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Vorhabenbezogener Bebauungsplan:

"WOHN- UND GESCHAFTSHAUS IN DER ORTSMITTE OBER-
HOFEN" UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU

Reg.-Nr.: .....
.... . Fertigung
TEIL I Dieses Dokument enthalt im Teil | folgende Einzeldokumente:
- Deckblatt
- Gliederung
- Verfahrensvermerke

TEIL Il:  Satzung der Stadt Ravensburg

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Wohn- und
Geschéaftshaus in der Ortsmitte Oberhofen®
mit folgenden Bestandteilen:

1. Zeichnerischer Teil M 1: 500 i.d.F. vom 20.06.2022 (Anlage 1)

2. Textliche Festsetzungen vom 20.06.2022 (Anlage 2)
mit Pflanz- und Sortimentsliste aus Teil Il (Abschnitt E)

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 07.06.2022 (Anlage 4)
bestehend aus Lageplan / Dachaufsicht M 1:500, Schnitt 01 Ost-
West / Schnitt 03 Nord-Sud / Ansicht Ost M1:500, Ansichten Sud /
West / Nord M1:500, Untergeschoss M1:500, Erdgeschoss M1:500,
Obergeschoss 1 M1:500, Obergeschoss 2 / Dachgeschoss
M1:500, Baume Ost M1:500

sowie Uber die Ortlichen Bauvorschriften hierzu
mit folgenden Bestandteilen:

1. Zeichnerischer Teil M 1: 500 i.d.F. vom 20.06.2022 (Anlage 1)
2. Ortliche Bauvorschriften vom 20.06.2022 (Anlage 3)

Sowie sonstige informelle Bestandteile mit Bezug auf beide
Satzungen:

1. Hinweise (Abschnitt C)
2. Plangrundlage (Abschnitt D)
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GLIEDERUNG

1. Verfahrensvermerke

2. Teil ll: Satzung der Stadt Ravensburg

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Wohn- und Geschéftshaus in der Ortsmitte Oberhofen*
mit folgenden Bestandteilen:

1. Zeichnerischer Teil M 1 : 500 i.d.F. vom 20.06.2022 (Anlage 1)

2. Textliche Festsetzungen vom 20.06.2022 (Anlage 2)
mit Pflanz- und Sortimentsliste aus Teil Il (Abschnitt E)

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 07.06.2022. (Anlage 4)
bestehend aus Lageplan / Dachaufsicht M 1:500, Schnitt 01 Ost-
West / Schnitt 03 Nord-Sid / Ansicht Ost M1:500, Ansichten Sad /
West / Nord M1:500, Untergeschoss M1:500, Erdgeschoss M1:500,
Obergeschoss 1 M1:500, Obergeschoss 2 / Dachgeschoss M1:500,
Baume Ost M1:500

sowie Uber die ortlichen Bauvorschriften hierzu
mit folgenden Bestandteilen:

1. Zeichnerischer Teil M 1 : 500 i.d.F. vom 20.06.2022 (Anlage 1)
2. Ortliche Bauvorschriften vom 20.06.2022 (Anlage 3)

Sowie sonstige informelle Bestandteile mit Bezug auf beide Satzungen:

1. Hinweise (Abschnitt C)
2. Plangrundlage (Abschnitt D)
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss am 06.04.2022
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 09.04.2022
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 09.04.2022
4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 19.04.2022

bis 20.05.2022

5. Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom 19.04.2022
bis 20.05.2022

6. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch

den Technischen Ausschuss am XX XX XXXX
7. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am XX XX XXXX
8. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom .................. vom XX. XX XXXX
mit Begrindung vom .................. gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis XX XX.XXXX

9. Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom XX. XX. XXXX
bis XX XX.XXXX

10.Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter

Auslegungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss am XX XX XXXX
11.Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung am XX XX XXXX
12.Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom XX. XX. XXXX

mit Begrindung, Fassung gem. § 4a Abs. 3 BauGB bis XX XX.XXXX
13.Erneute formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher  vom XX XX.XXXX

Belange bis XX XX.XXXX
14. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB

und § 74 Abs. 7 LBO am XX XX XXXX
15. Ausfertigung erfolgt am XX XX XXXX

Ravensburg, den ................... s
(BURGERMEISTER)

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den ..........ccccoeeeee e
(STADTPLANUNGSAMT)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seite 4 von 18
"Wohn- und Geschéaftshaus in der Ortsmitte Oberhofen" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu



TEIL 1l: Satzung der Stadt Ravensburg tUber den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,,Wohn- und Geschéftshaus in der Ortsmitte Oberhofen*
sowie Uber die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Satzung der Stadt Ravenshburg
iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Wohn- und Geschéaftshaus in der Ortsmitte Oberh-
ofen*

sowie
Uber die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu

Der Gemeinderat der Stadt Ravensburg hatam ........ den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohn- und
Geschaftshaus in der Ortsmitte Oberhofen.“ sowie die ortlichen Bauvorschriften hierzu unter Zugrundele-
gung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kénnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, eingesehen werden.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 21. Dezember 2021
(GBI. 2022 S. 1)

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) in der Fassung vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 353)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 2. Dezem-
ber 2020 (GBI. S. 1095).

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil M 1 : 500 i.d.F. vom 20.06.2022.
Dieser ist Bestandteil
§ 2 Bestandteile
a) Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht aus:

1. Zeichnerischer Teil M 1 : 500 i.d.F. vom 20.06.2022 (Anlage 1)

2. Textliche Festsetzungen vom 20.06.2022.(Anlage 2) mit Pflanz- und Sortimentsliste aus
Teil Il (Abschnitt E)

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 07.06.2022 (Anlage 4)
bestehend aus Lageplan / Dachaufsicht M 1:500, Schnitt 01 Ost-

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seite 5von 18
"Wohn- und Geschéaftshaus in der Ortsmitte Oberhofen" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu



West / Schnitt 03 Nord-Sud / Ansicht Ost M1:500, Ansichten Sud /
West / Nord M1:500, Untergeschoss M1:500, Erdgeschoss M1:500,
Obergeschoss 1 M1:500, Obergeschoss 2 / Dachgeschoss M1:500,
Baume Ost M1:500

b) Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften besteht aus:

1. Zeichnerischer Teil M 1 : 500 i.d.F. vom 20.06.2022. (Anlage 1)
2. Ortliche Bauvorschriften vom 20.06.2022 (Anlage 3)

8 3 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohn- und Geschéftshaus in der Ortsmitte Oberhofen." und die
drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
nach. § 10 Abs 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

Ravensburg, Ausgefertigt am

Oberbiirgermeister Dr. Rapp
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1

1.2

In Anwendung von § 12 Abs. 3a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes/ des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
nur solche Bauvorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Sollten im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und ErschlieBungsplan unterschiedliche Re-
gelungen vorhanden sein, so gilt fir die erstmalige Ausfuhrung des Bauvorhabens der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan vom 07.06.2022.

Sonstiges Sondergebiet (SO) § 11 BauNVO

Zweckbestimmung gro3flachiger Einzelhandel und Wohnen
Zulassig sind:
- Gebéude bzw. Rdume eines Lebensmittel-Vollversorgers sowie Ladens samt den
hierzu notwendigen Anlagen und Nebenanlagen

o Die Verkaufsflache des Vollversorgers darf eine Flache von 1.400 m2 nicht
Uberschreiten. Zusatzlich ist ein weiterer Laden mit einer Verkaufsflache von
70 m2 zuziglich gastronomischer Flache zulassig.

o Die Verkaufsflache des Vollversorgers fir Nahrungs-/Genussmittel darf 90%
der gesamten Verkaufsflache nicht Uberschreiten.

o Die Verkaufsflache des Vollversorgers fur Drogerie/Parfimerie darf 10% der
gesamten Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

o Weitere Sortimente im Vollversorger durfen je Sortiment 50 m2 Verkaufsflache
und in Summe einen Anteil von 15% an der gesamten Verkaufsflache nicht
Uberschreiten.

- Buro- und SozialrAume fur Mitarbeiter, die den 0.g. Nutzungen zu- und in der

Grundflache untergeordnet sind

- Raume fur Verwaltung, Lagerung und Weiterverarbeitung bzw. Vorbereitung von

Waren, die den o.g. Nutzungen in der Grundflache untergeordnet sind

- Sonstige dem Betrieb zugeordnete Nebenanlagen (Einhausungen fir Kihlgerate,
Mdallhauschen etc.)

- Werbeanlagen

- 34 Wohnungen (die Nutzung durch einen standig wechselnden Personenkreis u.a.
im Sinne von Ferienwohnungen ist nicht zulassig)

- Gebéude bzw. Raume fur das Wohnen nicht stérendes Gewerbe

- Gebéude bzw. Raume fir freie Berufe sowie Verwaltungen (privat, kommunal oder
kulturell)

- Tiefgaragen und Stellplatze inklusive der hierzu notwendigen Anlagen und Neben-
anlagen

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)
oraisomd 21 Hochstzulassige Grundflache (GR) 88 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 1 und 4 BauNVO
— Im Sondergebiet ,GrofRflachiger Einzelhandel und Wohnen® darf die zulassige Grundflache
"beispielhaft durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, sowie Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO von 3.150 m? um weitere 1.650 m?2 Uiberschritten werden.
2.2 Hochstzulassige in m 0. NHN 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
HDA 477,00m
0. NHN
*beispielhaft
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3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)
3.1 Abweichende Bauweise (a) § 22 Abs. 4 BauNVO
Im Sondergebiet ,,Grofflachiger Einzelhandel und Wohnen* sind Hauptgebaude bis zu ei-
ner Lange von 70,00 m zulassig.
___ 3.2 Baugrenze § 23 Abs. 3 BauNVO
4, GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
41 Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen auf den privaten Grundstiicken
Im Sondergebiet ,Wohnen und grofflachiger Einzelhandel” sind die gemaf §14 BauNVO
zulassigen Nebenanlagen, Garagen (ebenso Tiefgaragen und Carports) sowie nicht Uber-
dachte Stellplatze unter Beriicksichtigung der Festsetzung 4.2 innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.
_____ 4.2 Umgrenzung von Flachen fir nicht tberdachte Stellplatze und Tiefgaragen; andere geman
St TCGa § 14 BauNVO zulassige Nebenanlagen, Garagen und Carports sind hier nicht zuléssig.
5. VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN (89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
DV % Sichtwinkel
JAN Fur den flieBenden Verkehr ist eine uneingeschrankte Sicht im Bereich von 0,8 m bis 2,5 m
Uber Fahrbahnoberkante sicherzustellen. Baume mit einem Astansatz tber 2,8 m Uber
Fahrbahnoberkante sind zulassig.
6. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Hinweis: Die Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich und wird von der Stadt im Rahmen
der Ausfiihrungsplanung konkretisiert.
6.1 Offentliche Verkehrsflache
6.2  Offentliche Verkehrsflache als Begleitflache
6.3  StralRenbegrenzungslinie
. 6.4  Ein- und Ausfahrt
\ 4
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7. Flachen zur Ruckhaltung und Behandlung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachen zur Behandlung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser von befestigten Flachen (Dach- und Oberfla-
chenwasser) ist im modifizierten Trennsystem in die daflir vorgesehene, entsprechend der
Darstellung im zeichnerischen Teil anzulegende Versickerungsflache zu einleiten und dort
Uber eine mind. 30cm machtige belebte Oberbodenschicht zu versickern.

Schédliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswassers oder eine Vermi-
schung mit Schmutzwasser sind unzuléssig. Auf Flachen, welche in die Versickerungs-
mulde entwassern, sind Reinigungsarbeiten, wie z.B. Autowasche, nicht zuléssig.

Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen Uber die Schmutz- und Re-
genwasserkanalisation ist ohne gesonderte wasserrechtliche Genehmigung grundsatzlich
unzuléssig.

Der Versickerungsbereich ist als naturnahe Mulde zu gestalten und zu einer artenreichen
Wiese aus autochthonem Saatgut zu entwickeln.

8. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

8.1 Private Grinflache

< Zweckbestimmung: Private Verkehrsgriinflache

de o Zweckbestimmung: Erholungsnutzung und Randeingriinung

Die Flachen sind entsprechend der festgesetzten Pflanzgebote zu bepflanzen und in den
nicht bepflanzten Bereichen als artenreiche Wiesen- oder Saumvegetation zu entwickeln.
Im Bereich intensiv genutzter Spielflachen ist eine trittfeste, schnittvertragliche Rasenvege-
tation zulassig.

Auf den privaten Grinflachen sind nur solche baulichen Anlagen zuldssig, die mit ihrer

Zweckbestimmung vereinbar sind (z.B. FuBwege, Spielgerate). Die Gesamtflache aller
baulichen Anlagen darf 20 % der Grinflachen nicht Gberschreiten.

9. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 24, 25a und b BauGB)

Hinweis: Details zur Umsetzung sind der Umweltanalyse zu entnehmen

0 9.1 Erhalt und Sicherung von Solitarbdumen

Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang gleichartig durch Neupflanzungen gemalf der Pflanzliste | im Anhang
zu ersetzen.

E::::E 8.2  Sicherung von linearen Geholzstrukturen

In dem planzeichnerisch gekennzeichneten Bereich entlang der Tettnanger Stral3e ist der
vorhandene Gehdlzstreifen durch Pflege- und Entwicklungsmafnahmen (Ruckschnitt, Ent-
nahme einzelner Geholze) im Laufe mehrerer Jahre zu einer Reihe aus grol3kronigen
Laubb&umen aus Pflanzliste | mit niedrigem Strauchunterwuchs zu entwickeln. Dabei ist
sicherzustellen, dass kontinuierlich ein durchgangiger Gehdolzstreifen vorhanden ist (max.
Abstand zwischen zwei mind. 6 m hohen Baumkronen: 10 m).

ﬁ 9.3  Leitstruktur fir Fledermause / Sicherung und Entwicklung des naturnahen Gehdlzstreifens
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In dem umgrenzten Bereich sind bauliche Anlagen (einschlie3lich Einfriedungen) ausge-
schlossen.

POOUPYY 94 Entsprechend dem Planeintrag sind im Siiden sowie Nordwesten zwei freiwachsende He-

00000 cken aus Laubstrauchern gemanR Pflanzliste 11l im Anhang anzulegen. Pro 1,5 m2 Pflanzfla-
che ist mind. ein Strauch zu pflanzen (Pflanzqualitéat entsprechend Festsetzung 9.5). Es ist
eine Untersaat mit autochthonem krauterreichem Saatgut vorzunehmen.

9.5  Gehdlzpflanzungen

Fur alle Geholzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Gehdlzarten geman der
Pflanzlisten im Anhang zu verwenden. Die Pflanzung von Nadelgehdlzen sowie die Ver-
wendung von Gehdlzarten, die als Ubertrager der Feuerkrankheit gelten, ist unzulassig.

Aus den festgesetzten Pflanzlisten sind jeweils mehrere Arten zu wahlen (Artendurchmi-
schung bei der Pflanzung).

Fur alle anzupflanzenden Gehdlze sind Pflanzen folgender Qualitaten (gem. den Guitebe-
stimmungen fir Baumschulpflanzen Teil 1 und 2 der FLL-Richtlinie sowie DIN 18916) zu

verwenden:

Stral3enbaum Solitér, 4 x verpflanzt,

(geman Pflanzliste 1) Stammumfang mind. 25-30 cm, Hohe 400 - 500 cm

Wuchsklasse I: Hochstamm oder Solitar, 3 x verpflanzt,
Stammumfang mind. 18-20 cm, H6he 300-400 cm

Wuchsklasse Il o. llI: Hochstamm oder Solitar, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 18-20 cm, Hohe 250-350 cm

Obstbaume: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 7-8 cm

Straucher: 2 x verpflanzt, Hohe mind. 125-150 cm

Die Baumscheiben der anzupflanzenden Baume sind mit durchwurzelbarem / kulturfahi-
gem Substrat herzustellen und mussen ein Volumen von mind. 12,5 m3 aufweisen. Mindes-
tens 6 m2 der Baumscheibe sind dabei vollstdndig von Versiegelung freizuhalten und zu
begruinen, die tbrigen Flachen sind dauerhaft wasserdurchlassig (z.B. Rasenfugenpflaster)
und unter Anwendung eines fachgerechten, verdichtungsfahigen Baumsubstrates herzu-
stellen. Der Stammbereich und die offenen Baumscheiben sind bei Gefahrdung durch ge-
eignete Maflnahmen vor dem Befahren zu schitzen.

Arten entsprechend der Pflanzenliste | bis Il in der Anlage.

@ 9.6  Pflanzgebot von Strallenbdumen mit festem Standort

Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte, groRkronige (Wuchsklasse 1) Laub-
baume gemaf Pflanzliste | im Anhang zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 5 m vom fest-
gesetzten Standort sind zulassig.

@ 9.7  Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort

Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte, mittelkronige (Wuchsklasse I1) so-
wie grof3kronige (Wuchsklasse I) Laubbdume gemaf Pflanzliste Il im Anhang zu pflanzen.
Abweichungen um bis zu 5 m vom festgesetzten Standort sind zulassig.

9.8  Begrunung von Tiefgaragen und unterirdischen Bauteilen

Tiefgaragen und unterirdische Bauteile sind mit kulturfahigem Bodenmaterial und / oder
Substrat von mindestens 0,6 m Starke herzustellen und dauerhaft zu begrinen. Im Bereich
von Baumpflanzungen muss die Starke des kulturfahigem Bodenmaterials und / oder Sub-
strats mindestens:

- 1,2 m bei Baumen der Wuchsklasse Il oder IlI

- 1,5 m bei Bdumen der Wuchsklasse | betragen.

Pro Baum sind mindestens 40 m? durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Hiervon ausgenommen sind Zufahrten und Wege, Pkw- und Fahrrad-Stellplatze, Stellfla-
chen fur Einkaufswagen, Terrassen und Flachen fur technische Aufbauten. Flachen unter
Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind zu begrinen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seite 10 von 18
"Wohn- und Geschéaftshaus in der Ortsmitte Oberhofen" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu



9.9  Dachbegriinung

Die Flachdachflachen des Hauptgebaudes sind auf mind. 50 % der Flache zu begrinen.
Durch die Aufbringung einer 25-30 cm méchtigen Substratschicht und entsprechende Ein-
saat und/oder Pflanzung ist eine geschlossene Vegetationsdecke aus Grasern, Stauden
und bereichsweise auch Strauchern zu entwickeln.

Die untergeordnete Anlage von FuBwegen, Terrassen u. &. Anlagen zur ErschlieBung der
Dachflachen als Freianlagen ist zulassig.

9.10 Befestigung von oberirdischen Wegen und Stellplatzen

Private FuR3-, Rad- und sonstige Wege, Flachen fir die Feuerwehr sowie oberirdische 6f-
fentliche und private KFZ-Stellplatze mit Ausnahme der Fahrgassen sind mit offenporigen
Belagen zu erstellen.

9.11  Minderung von Lichtimmissionen

Der Einsatz von Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen, die flachenhafte Be-
leuchtung von Fassaden sowie Bodenstrahler sind nicht zulassig.

Fur die AuRenbeleuchtung sind vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte)
Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehausen mit einer maximalen Lichtpunkthéhe von
4,50 m zu verwenden. Die Beleuchtung ist so zu konzentrieren, dass moglichst wenig
Streulicht erzeugt wird. Es sind Leuchtmittel mit geringem Anteil an blauem und ultraviolet-
tem Licht (z.B. warmweil3e LED-Leuchten oder andere nach dem Stand der Technik ver-
gleichbar insektenvertragliche Leuchtmittel) zu wéhlen.

Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 22 und 6 Uhr durch zeitgesteuerte Ab-
schaltung und den Einsatz von Bewegungsmeldern zu reduzieren.

9.12 Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen und groRflachig spiegelnden Glasfla-
chen

Fur die Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zuléssig.
GroRe zusammenhangende Glasflachen an Au3enfassaden, transparente Bauteile sowie
flachige Transparenzsituationen sind in ihrer Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit wirksam
zu reduzieren. Dies betrifft u. a. glaserne Verbindungsgange, "Uber-Eck"-Situationen mit
Durchsicht, Glaspavillons. Fur Fenster und transparente Bauteile ab 3 m2 sind Scheiben
mit einem AuRRenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden. Alternativ sind andere
geeignete Losungen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen gemaf den Empfeh-
lungen der Schweizer Vogelwarte Sempach zu wahlen.

9.13 Verwendung reflexionsarmer Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Fotovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden.

Die Anlagen durfen nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite) reflektieren.
Die Anlagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei PV-Anlagen
entsprechen. Es sind entspiegelte und monokristalline Module aus mattem Strukturglas zu
verwenden.

9.14 Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht
zulassig.

10. VORKEHRUNGEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UM-
WELTEINWIRKUNGEN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

H Die zum Schlafen bestimmten Raume (z.B. Schlaf-, Kinderzimmer), die keine weitere
Fenster6ffnung in Richtung Westen, Siiden oder Norden aufweisen, sind mit einer ausrei-
chend dimensionierten schallgedammten Luftungsanlage (z.B. mechanisch unterstitzte
Fensterrahmenliuftung, EinzellUfter, etc.) auszustatten.
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11. LARMSCHUTZTECHNISCHE BESTIMMUNGEN

Die Betriebszeiten des Lebensmittel- und Getrdnkemarktes inklusive der An- und
Ablieferung sind auf den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt. Die Einhal-
tung dieser Anforderungen ist durch geeignete organisatorische Mafinahmen si-
cherzustellen.

Eine Anlieferung des Markes (Backshop) wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00
Uhr) ist ausnahmsweise zulassig, wenn sie auf einen Lkw (<7,5 t) beschrankt wird
und die Be- und Entladung ausschlief3lich per Hand erfolgt.

Wahrend der Be- und Entladungen der Lkw innerhalb des Anlieferbereichs ist das
Rolltor geschlossen zu halten. Die Tore sind gerduscharm schlieRend und -6ffnend
zu errichten.

Die Nutzungszeiten des Pkw-Kundenparkplatzes sind auf den Tageszeitraum
(6:00 bis 22:00 Uhr) zu begrenzen. Wéahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) ist
ein Nachtparkverbot fir Kunden sicherzustellen.

Der Schalldruckpegel des Gaskihlers des Lebensmittelmarktes darf einen Wert
von 40 dB(A) (gemessen in 5 m Abstand) nicht Giberschreiten.

Das Tiefgaragentor/-schranke ist entsprechend dem Stand der Larmschutztechnik,
auszustatten.

Die Einrichtungen zum Bedienen des Garagentores/-schranke sind so anzuord-
nen, dass sie ohne Verlassen des Autos zu bedienen sind.

Die in die Tiefgaragenrampe integrierten Entwasserungsrinnen sind so zu errichten
und zu unterhalten, dass beim Uberfahren keine Schlaggerausche auftreten.

12. SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

=—==1| 12.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB) sowie des raumlichen Gel-
[ s ] tungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (8§89 Abs. 7 BauGB)

12.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (8 9
Abs. 7 BauGB)

13. ZUORDNUNG VON KOMPENSATIONSMASSNAHMEN (§ 9 Abs. 1a BauGB)

13.1  Zugeordnete KompensationsmalRnahmen

Dem durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan verursachten Eingriff in
Hohe von 122.558 Okopunkten wird eine identische Zahl von Okopunkten aus folgender
auRerhalb des Plangebietes liegenden Okokontoflache/-malRnahme zugeordnet:

Aktenzeichen 436.02.68: Extensivierung von Grinland auf Niedermoorboden mit
dem Ziel artenreicher, feuchter Fettwiesen im Ubergang zu basenarmen Nasswie-
sen und einzelnen Feuchtbiotopstrukturelementen

Genehmigt am 14.04.2022, Umsetzung noch ausstehend

Lage: Gemarkung Bodnegg, stidostlich von Unterwagenbach (,Weiherwiesen®)

Geplante Malinahmen:

» Zone 1 Feuchtwiesenzone auf Niedermoorboden im Bereich der Gelandesenke
im Stden, Anlage kleinerer Flachwassertimpel, Teil6ffnung des verdolten
Hauptgrabens, Entwicklung einer Hochstaudenflur (Ziel: Erhaltung und Entwick-
lung eines strukturreichen Feuchtgebietes mit verschiedenen Biotoptypen)

+ Zone 2 Umwandlung des vorhandenen Intensivgriinlandes in mageres Wirt-
schaftsgriinland im Hangbereich im Norden (Ziel: magere, artenreiche feuchte
Fettwiese im Ubergang zur einer Nasswiese analog der vorhandenen angren-
zenden relativ artenreichen Fettwiese auf Flurstiick Nr. 726/2)

Aufwertung insgesamt: 160.667 Okopunkte, bislang keine Abbuchungen
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 74 Abs. 1 LBO)

1.1

1.2

1.3

Dachform von Hauptbaukérpern
Die Dachformen der Hauptdacher von Hauptbaukérpern sind gemaf den Eintragungen in
der Nutzungsschablone des Lageplanes vorgeschrieben.

Dachneigung

Die Dachneigungen der Hauptdacher von Hauptbaukdrpern sind gemaf den Eintragungen
in der Nutzungsschablone des Lageplanes vorgeschrieben. Die Dachneigung ist bei ge-
neigten Dachern symmetrisch auszufiihren.

Dachdurchbrechungen

Als Dachdurchbrechungen gelten: Dachaufbauten (z.B. Dachgaupen, Widerkehre, Zwerch-

giebel), Dacheinschnitte (z.B. Balkone, Loggien) sowie sonstige Dachdurchbrechungen der

Dachflachen (z.B. Treppenraume, Aufzugstiberfahrten). Sie sind bei der Einhaltung folgen-

der Mal3e zulassig:

— Mit einer Gesamtlange von 70 % der jeweiligen Gebaudelange (Aulenkante Aul3en-
wand zu AuRenkante AuRenwand)

— je Dachflache nur je eine Form von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und sonstigen
Dachdurchbrechungen und

— ein Mindestabstand zum First von 0,8 m und

— ein Mindestabstand zum Ortgang von 1 m (AuRenkante Auf3enwand) und

— ein Mindestabstand zu Kehlen und Graten von 1 m (horizontal gemessen) und

— ein seitlicher Mindestabstand zwischen Dachdurchbrechungen von 1 m (Au3enkanten)
und

— die traufseitige Wandhohe von 3 m tber der RohfuBbodenhdhe des betroffenen Rau-
mes eingehalten wird, sofern keine gegenlaufigen Dachneigungen entstehen.

— Bei Widerkehren, die die Traufe des Hauptdaches aufnehmen, kann von den genann-
ten MaRRen der Mindestabstande und traufseitigen Wandhohe abgewichen werden.

2. GESTALTUNG UNBEBAUTER GRUNDSTUCKSFLACHEN

2.1

2.2

Lose Stein- und Materialschittungen

Die unbebauten Grundstlicksflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Lose
Stein-/Materialschittungen sind nicht zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Form von lebenden Hecken aus heimischen Laubgehdlzen und
begrinten Zaunen aus Holz oder Metall zulassig. Auf maximal 10% der Grundstiicks-
grenze sind Unterbrechungen mit Stehlen und Mauern zuléassig. Entlang o6ffentlicher Ver-
kehrs- und Griinflachen sind Zaune, Stehlen oder Mauern nur bis zu einer Hohe von 1,2 m
sowie 0.g. Hecken nur bis zu einer Hohe von 1,8 m zulassig.

Einfriedungen mit Zaunen mussen einen Mindestabstand zur Gelandeoberflache von
15 cm aufweisen (zum Durchlass fur Kleitiere).

C HINWEISE

11

Planungsrechtliche
Festsetzungen

1

2

Fullschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen)
1 Art der baulichen Nutzung

2 Hochstzulassige Grundflache

3 Hochstzulassige Gebédudehdhe
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1.2

Ortliche
Bauvorschriften

1

13

1.4

15

1.6

1.7

4 Bauweise

Fullschema der Nutzungsschablone (Ortliche Bauvorschriften)
1 Dachform / Dachneigung

Sichtwinkel

Fur den flieRenden Verkehr ist eine uneingeschrankte Sicht im Bereich von 0,8 m bis 2,5 m
Uber Fahrbahnoberkante sicherzustellen. Baume mit einem Astansatz tUber 2,8 m Giber
Fahrbahnoberkante sind zulassig.

Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG)
des Bundes beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausge-
hende Energieeinsparmaflinahmen werden ausdriicklich empfohlen.

Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der GesamtmalRnahme bzw. bei Bodeneingriffen archéologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Alexanderstr. 48, 72072 Tubingen, Ansprechpartner Dr.
Marc Heise, Tel. 07071/757-2413, E-Mail Marc.Heise@rps.bwl.de) und/oder die Gemeinde
unverzuglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begut-
achtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten wird ebenfalls hingewiesen (8 20 und 27 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG)).

Bodenschutz und Altlasten

Um einen sparsamen, schonenden und haushélterischen Umgang mit dem Boden zu ge-
wabhrleisten, hat der Vorhabentrager fur die Planung und Ausfihrung des Vorhabens, wel-
ches einen Eingriff in hochwertige Boden verursacht, ein Bodenschutzkonzept zu erstellen
(8 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz). Die Inhalte des Bodenschutzkonzepts
sind in der DIN 19639 aufgelistet. Die Einwirkflache umfasst dabei samtliche Bauflachen,
bei denen Bdden beansprucht werden, die zuvor natirliche Bodenfunktionen erfillen, ein-
schlieB3lich temporar bauzeitlich genutzter Flachen (z.B. Baustelleneinrichtungsflachen).
Im Rahmen des Bodenschutzkonzepts ist zu prifen, ob mit einer geeigneten Wahl der
FuRbodenhdhe ein Massenausgleich des Aushubs auf der Baustelle moglich wére.

Wo immer mdglich sollte der anfallende kulturfahige Ober- und Unterboden eine hochwer-
tige Wiederverwertung finden. Eine Wiederverwendung als durchwurzelbare Bodenschicht
im Rahmen von Rekultivierungsmaflinahmen oder bei landwirtschaftlicher Folgenutzung ist
den bisherigen Ergebnissen zufolge zum gréten Teil moglich. Sollte dieser Verwertungs-
weg weiterverfolgt werden, sind héher auflésende Beprobungen anzuraten. Unabhéangig
davon ist der Oberboden im Bereich der Schirfgrube SG1 zu separieren und gesondert zu
untersuchen. Es wird empfohlen die Erdarbeiten unter Aufsicht eines Fachbauleiters Altlas-
ten durchzufuhren (vgl. Geotechnischer Bericht Projekt Nr. A2101009 vom Buro fm geo-
technik vom 17.03.2022).

Auf die ,Erlduterungen und Hinweise fir die Bauleitplanung - Landkreis Ravensburg - Bo-
denschutz®, Stand April 2022 wird verwiesen.

Grundwasserschutz

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem.
88 8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG). Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde des
Landratsamtes Ravensburg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren notwendige An-
tragsunterlagen missen nach § 86 (2) WHG von einem hierzu beféhigten Sachverstandi-
gen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein Formblatt tiber die notwendigen Unterlagen ist
bei der Unteren Wasserbehdrde erhéltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutageférdern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann grundséatzlich nur vo-
ribergehend erteilt werden. Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der
Unternehmer gem. § 49 (2) WHG bei der Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes un-
verziglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehdrde trifft die erforderlichen Anordnungen.
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1.8 Minimierung des Schwermetallgehalts im Niederschlagswasser

Auch fur die nicht grof3flachigen baukonstruktiven Elemente sollte auf die Verwendung
von unbeschichteten Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden.
Als Alternativen fir Rinnen und Fallrohre stehen zum Beispiel Chrom-Nickel-Stahle (Edel-
stahl), Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfligung.

1.9  Hangwasser durch Starkregenereignisse

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild abflieRendem Hang-
wasser kommen. Private Grundstiickseigentiimer sollten sich zusatzlich zu 6ffentlichen
MafRnahmen Uber einen privaten Objektschutz gegen dieses schiitzen. Hierzu sollten ins-
besondere Offnungen in der AuRenhiille der Baukdrper wie Lichtschachte, Zufahrten zur
Tiefgaragen ausreichend oberhalb der Gelandeoberkante gefiihrt werden.

1.10 Vorhandener Baum, entfallt bei Umsetzung der Planung (siehe nachsten Hinweis).

1.11 Rodung von Gehdlzen und weitere Baufeldfreimachung

Um keine Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG auszul6sen, ist die Rodung von Gehdl-
zen sowie die weitere Baufeldfreimachung (Geléndemodellierungen usw.) ausschlieBlich in
der Zeit vom 01.03. bis 30.09. durchzufiihren (vgl. 8 39 BNatSchG). Baumhéhlen sind un-
mittelbar vor der Fallung auf héhlenbewohnende Tierarten zu untersuchen.

1.12 Gehdlzschutz und Gehdlzpflege

Die Gehdlze sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen. Die Gehdlze sind wahrend der Baumalinahme gemaR DIN 18920,
RAS-LP 4 sowie den ZTV Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu schitzen. Zum
Schutzgegenstand zahlt insbesondere der Wurzelschutzbereich. Innerhalb des Wurzel-
schutzbereiches sind bauliche Anlagen sowie Abgrabungen, Aufschittungen, Bodenver-
dichtungen, Belagsarbeiten oder Ablagerungen unzulassig.

1.13 Integration kiinstlicher Ersatzquartiere fir Flederméause

An den zu errichtenden Gebauden im Plangebiet sollten auf der wetterabgewandten Seite
mdglichst hoch am Geb&dude mindestens 9 Spaltenquartiere fur Fledermause installiert
werden.

Alle Ersatzquartiere mussen frei anfliegbar sein und sind dauerhaft zu erhalten. Die Quar-
tiere sind jeweils in mdglichst unterschiedlichen geeigneten Expositionen am Gebaude an-
zubringen.

Als Habitatangebot sind insbesondere das Einbauquartier 1WI Firma Schwegler oder das
Fassadenquartier IWQ Firma Schwegler geeignet.

Ersatzquartiere sind in Abstimmung mit dem Fachgutachter und der Unteren Naturschutz-
behoérde vorzugsweise als architektonische Lésung oder als kiinstliche Quartiere in die
Fassade zu integrieren. Zur dauerhaften Erhaltung der Quartiere ist insb. eine sachge-
rechte Pflege inkl. regelmaRiger Reinigung erforderlich.

1.14 Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen, die Fassade ganz oder teilweise zu begriinen. Als Fassadenbegriinung
sind sowohl Kletterpflanzen als auch Geholzvorpflanzungen auf Pflanzstreifen entlang der
Gebaudefassade mdglich. Bei den Gehdlzpflanzungen zur Fassadenbegriinung sind auch
einheimische Obstspaliere geeignet.

1.15 Stellplatzsatzung
Fir die Nutzung Wohnen gilt die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg.

1.16 Versickerung

Die Flachen zur Behandlung und Versickerung von Niederschlagswasser sind geméaf3 den
Vorgaben des Wassergesetzes, dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (4/2005) und dem Leitfaden
"Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung" des Landes Baden-Wirttemberg zu pla-
nen, zu errichten und zu betreiben. Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser sind regelmaRig im bauaufsichtlichen Verfahren
nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch).

Wéhrend der Bauzeit sollten die fur die Versickerung vorgesehenen Flachen wie folgt vor
Verdichtung geschiitzt werden:

- keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub

- kein Befahren
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- keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewassernutzung dar, die grundséatz-
lich einer rechtlichen Erlaubnis durch das zustandige Landratsamt bedarf.

Auf Flachen deren Niederschlagswasser Giber die Regenwasserkanalisation geleitet wird,
darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten
wie z.B. Autowasche, Reinigungsarbeiten, sollten vermieden werden.

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird und der Ablauf der
Drainage in ein oberirdisches Gewasser einleitet. Andere Drainagen sind nicht zulassig.

1.17 Ordnungswidrigkeiten

Verstol3e gegen die ortlichen Bauvorschriften (8 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten
nach § 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

D PLANUNTERLAGE

Die verwendete Plangrundlage ist auf dem Stand vom ... ... 2022. Sie verwendet das Koordinatensystem
ETRS89/UTM Zone 32 und das Hohensystem DHHN2016 (Status 170) (NHN Normalhdhennull).

1.1  Bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer

525 |
524 Tu

mg 1.2 Bestehende Haupt- / Nebengebaude

P 1.3  Bestehendes Gelande (H6henschichtlinien) in m tber Normal Null (m 0. NHN).
*beispielhaft

E ANLAGEN

1. PFLANZLISTEN

Pflanzliste | — Baume im StralRenbegleitgriin/privaten Verkehrsgriin

Acer platanoides ,Allershausen’ Spitz-Ahorn ,Allershausen’
Tilia cordata 'Greenspire' Amerikanische Stadt-Linde
Tilia tomentosa ,Brabant* Silber-Linde ,Brabant'
Ulmus-Hybride ,Rebona’ Rebona-Ulme

Pflanzliste Il — Baume auf privaten Griinflachen

Acer campestre ,Elsrijk Feldahorn ,Elsrijk’
Amelanchier arborea ,Robin Hill* Baum-Felsenbirne ,Robin Hill*
Carpinus betulus (auch in Sorten, Hainbuche

z.B. ,Fastigiata’)
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Juglans regia Walnuss
Liquidambar styraciflua Amerikanischer Amberbaum
Malus-Hybride ,Rudolph’ Zierapfel ,Rudolph
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus ,Schloss Tiefurt Trauben-Kirsche ,Schloss Tiefurt’
Pyrus communis ,Beech Hill* Wild-Birne ,Beech Hill‘

Obsthochstamme (nicht oder nur in geringem Mal3e feuerbrandgefahrdete, moglichst lokaltypi-
sche und robuste Apfel-, Kirsch-, Birnen-, Pflaumen- und Zwetschgensorten)
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Pflanzliste Il — Straucher (fur freiwachsende Hecken oder als Einzelstraucher)

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Heckenpflanzungen (flachige Pflanzgebote) sind insbe-
sondere die grau hinterlegten Arten zu verwenden (Vogelnahrgehdlze).

Giftige Gehdlze (siehe Hinweise in der Liste) sind fiir Kinderspielplatze ungeeignet.

Die aufgeftihrten Weiden-Arten eignen sich insbesondere fiir eine Bepflanzung im Bereich der
Versickerungsmulde (z.B. an den Béschungen).

Amelanchier lamarckii
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kupfer-Felsenbirne
Gewdhnliche Felsenbirne
Sauerdorn

Kornelkirsche

Roter Hartriegel (schwach giftig)
Hasel

Pfaffenhiitchen (giftig)
Faulbaum

Liguster (gering giftig)

Rote Heckenkirsche (Beeren giftig)
Schlehe

Echter Kreuzdorn

Hunds-Rose

Bibernell-Rose

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball (giftig)
Gewohnlicher Schneeball (giftig)

2. SORTIMENTSLISTE

Ravensburger Sortimentsliste aus: Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fur die Stadt Ravensburg vom 30.05.2017, Dr. Acocella, Stadt- und Regionalent-
wicklung, beschlossen im Gemeinderat am 05.02.2018.

Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Blicher

Computer, Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grof3gerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirschnerwaren
Musikalien

Optik und Akustik

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgrof3gerate

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Baustoffe, Bauelemente
Beleuchtungskorper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren
Bodenbeléage, Teppiche, Tapeten
Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineralerzeugnisse
Buromaschinen (ohne Computer)
Fahrrader, E-Bikes und Zubehor
Fahrzeuge (motorisiert) aller Art
Farben und Lacke

Fliesen

Gartenhauser und -gerate
Kamine, (Kachel-) Ofen

Holz

Installationsmaterial
Kinderwagen, -sitze

Kichen (inkl. Einbaugerate)
Matratzen
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Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren Maschinen und Werkzeuge

Unterhaltungselektronik und Zubehor Mobel inkl. Matratzen

\Waffen, Jagdbedarf Pflanzen und Gefalle, Erde und Torf, Zaune, Gitter
Rollladen und Markisen

Nahversorgungsrelevante Sortimente Zooartikel — lebende Tiere und Tiermobel, einschliel-

lich Tiernahrung als Grof3gebinde
Arzneimittel

(Schnitt-) Blumen

Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
Kosmetika, Parfimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen, Zeitschriften

Zooartikel — Tiernahrung und Zubehor
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1. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets
Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 0,67 ha groRen Bereich zwischen der Tettnan-
ger Stral3e und den Gewannen ,Breitwiesen® und ,Bilg*“.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. .965, 965/3

im Osten Tettnanger Straf3e durch das Grundstiick mit den Flst.-Nrn. 713/5
im Siuden durch die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 1067, 1068

im Westen durch die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 962, 1064

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemalR Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegt innerhalb des Plangebietes vollstandig das Grundstiick mit der Flst.-Nrn. 960
sowie teilweise die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 713/5, 962, 1063, 1064, 1067, 1068, Gematr-
kung Oberhofen

Abb. 1:  Plangebiet; Lage im Raum

1.2 Stadtrdumliche Einbindung
Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte von Oberhofen auf der Westseite der Tettnanger
StralRe (Kreisstrale K 7983), unmittelbar gegeniiber einem 6ffentlichen Parkplatz sowie wichtigen
Einrichtungen des 6ffentlichen Lebens wie Ortsverwaltung, evangelisches Gemeindezentrum mit
Kindergarten, Sparkasse, Pflegeheim usw.

1.3 Bebauung und Nutzung
Das Plangebiet wird derzeit als Wiese genutzt; im nordwestlichen Bereich ragt ein aufgelassener
Acker in den Bereich hinein. Entlang der Stral3e verlauft ein Gehdlzstreifen aus Baumen und
Strauchern; auf der Wiese selbst stehen zwei grol3e Walnussbaume. Im Siiden und Norden
schlie3t — in einem Streifen entlang der Tettnanger Stral3e — bestehende gemischte Bebauung an.
Im Suden ist diese landwirtschaftlich gepragt (Hopfenhalle, Silos), im Norden eher von Wohnnut-
zung.
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Das leicht nach Westen abfallende Plangebiet liegt etwa 1,50 m tiefer als die Tettnanger Stral3e,
zur StralRe hin besteht eine Bdschung. Begrenzt wird der Bereich im Osten von der Tetthanger
StralRe, im Norden und Stden durch bestehende Bebauung. Nach Westen hin miindet das Plan-
gebiet in die freie Landschaft, hier befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen (Wiesen,
grof3flachig Hopfenanbau).

1.4 ErschlieBung
Das Plangebiet lasst sich Uber die Tettnanger Stral3e erschlieRen. Diese grenzt 6stlich an das
Plangebiet an. Entlang der Tettnanger Straf3e befinden sich ein Gehweg sowie eine Bushalte-
stelle, die der Anbindung an den OPNV dient.

1.5 Ver-und Entsorgung
Am sudéstlichen Rand des Plangebiets befindet sich eine Trafostation, die auRerhalb des raumli-
chen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt. Diese ist voraussichtlich
ausreichend fir den Betrieb des Vorhabens. Details zur Stromversorgung werden derzeit mit dem
zustandigen Versorgungstrager abgestimmit.

In der Tettnanger Stral3e liegt eine Wasserversorgungsleitung DN150, an welche das Plangebiet
angeschlossen wird. Auch ein Anschluss an das 6ffentliche Gasnetz ist hier moglich.

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird innerhalb des Plangebiets
versickert; hierfur ist eine ausreichend dimensionierte Versickerungsmulde im westlichen Teil des
Plangebiets festgesetzt. Zur Schmutzwasser-Entsorgung erfolgt ein Anschluss an den Mischwas-
serkanal in der Tettnanger Stral3e.

1.6 Natur, Landschaft, Umwelt
Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Schutzgebieten; es umfasst weder gesetzlich geschitzte Bio-
tope noch andere Schutzobjekte fir Natur und Landschaft.

Aufgrund der vorhandenen Gehdélzstrukturen und wegen des Anschlusses an die freie Landschaft
kommt dem Plangebiet dennoch eine hohe Bedeutung fir die Tierwelt und eine mittlere Bedeu-
tung fur das Landschaftsbild zu. Als landwirtschaftlicher Ertragsstandort sind die anstehenden Bo6-
den von mittlerer bis hoher Bedeutung. Fur die Schutzguter Wasser sowie Klima/Luft hat das
Plangebiet einen untergeordneten Stellenwert.

Es ist vorgesehen, den fur den Artenschutz und das Ortsbild wichtigen Gehélzstreifen im Osten in
groRen Teilen zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Zudem ist in Richtung Westen eine Eingri-
nung des geplanten Baugebiets durch weitere Geholzpflanzungen geplant (sieche Umweltbericht).

1.7 Eigentumsverhéltnisse
Die im zeichnerischen Teil innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans befindliche Flache befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers (Grundstiick
mit der Flst.-Nrn. 960 vollstandig sowie teilweise die Grundstlicke mit den Flst.-Nrn. 962, 1063,
1064, 1067, 1068)

Der 6stliche Bereich des Plangebiets entlang der Tetthanger StralRe (Flst.-Nr. 713/5) befindet sich
im Eigentum der Stadt Ravensburg.

2. PLANUNGSBINDUNGEN

2.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation (bestehende Rechtsverhaltnisse)
Innerhalb des Plangebiets besteht kein rechtskréaftiger Bebauungsplan.

Ostlich des Plangebiets, getrennt durch die Tettnanger StraRRe, grenzt der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan ,Ortsmitte Oberhofen / Dienstleistungen“ vom 21.10.1993 an.

Im sidlichen Bereich - nahe des Plangebiets — setzt dieser Bebauungsplan Flachen fir den Ge-
meindebedarf mit der Zweckbestimmung ,Post und 6ffentliche Verwaltung®, ,6ffentliche Verwal-
tung und Feuerwehr®, ,ev. Gemeindezentrum mit Kindergarten® fest. Im nordwestlichen Teil des
Bebauungsplan-Gebiets sind Mischgebiete festgesetzt, der norddstliche Teil ist als ,allgemeines
Wohngebiet* ausgewiesen. Die GRZ in allen Gebieten liegt zwischen 0,4 und 0,6 und die GFZ
zwischen 0,8 und 1,2.

In allen Bereichen ist eine offene Bauweise sowie Satteldacher mit einer Dachneigung von 40°-
45° bzw. 45°-50° festgesetzt. Die einzige Ausnahme bildet die fir den Gemeindebedarf festge-
setzte Flache (ev. Gemeindezentrum mit Kindergarten), dort ist ein Pultdach mit einer Neigung
von 15°-30° festgesetzt sowie ein Flachdachanteil von 25% der Grundflache. Die maximal zul&ssi-
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gen Gebaudehdéhen derjenigen Teilgebiete des angrenzenden Bebauungsplans, die sich in unmit-
telbarer Nahe des Plangebiets befinden, liegen bei 476,5 — 474 m . NN, beziehungsweise bei ei-
ner maximalen Wandhohe von 468 m . NN.

2.2 Raumordnung
Fur die Planung sind folgende zu beachtenden Ziele der Raumordnung nach dem Regionalplan

im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, der 88 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs. 1 ROG sowie § 4 Abs. 1 und 4
LplG BW betroffen:
e Plansatz 3.1.2. des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg (LEP 2002) des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg
"Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte des Woh-
nungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen zu konzentrie-
ren"
e Plansatz 2.7.1 Z (49 des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben 1996 des Regional-
verbandes Bodensee-Oberschwaben
"EinzelhandelsgrofRprojekte, die zur Nahversorgung erforderlich sind, sind ausnahms-
weise auch an Standorte auRerhalb der Vorranggebiete innerhalb oder in raumlicher Zu-
ordnung zu Wohngebieten mdglich, wenn sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur
Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung geboten sind."
Die Planung steht den Zielen der Raumordnung nicht entgegen, da diese der Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollversorgers, der in
den Siedlungszusammenhang integriert wird dient und weil diese die wohnungsnahe Versorgung
verbessern wird.

2.3 Flachennutzungsplanung
Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit Stand vom
01.04.1995 stellt innerhalb des Plangebiets Grinflache, Wohnbauflache (Planung) sowie — klein-
flachig im bereits bebauten Bereich entlang der Straf3e - Mischbauflache dar. (Das Symbol fur
Parken bezieht sich auf die Gemeinbedarfsflache auf der gegentiberliegenden Seite der Tettnan-
ger Stral3e.) Da sich die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht aus den
d dieser im Parallelverfahren geéandert.

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Begriindung
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2.4 Landschaftsplanung
Fiur das Gebiet des Gemeindeveraltungsverbands gibt es derzeit keinen Landschaftsplan. Land-
schaftsplanerische Aussagen sind im oben beschriebenen Flachennutzungsplan in Form einer
Ortsrandeingriinung enthalten, die weiter westlich dargestellt ist. Der Bebauungsplan tbernimmt
diese Vorgabe in Form von Pflanzgeboten fiir Gehdlze im westlichen Bereich des Plangebiets.

Die im Flachennutzungsplan im Bereich des Plangebiets dargestellte Griinflache hat keine Zweck-
bestimmung. Da sie sich genau gegenuber den dffentlichen Einrichtungen in der Ortsmitte befin-
det, ist sie vermutlich vor allem zur Gliederung des Ortsbildes vorgesehen. Die vorliegende Pla-
nung nimmt diesen Gedanken auf, indem vor dem geplanten Lebensmittelmarkt ein 6ffentlich
nutzbarer Platz mit hoher Aufenthaltsqualitdt geschaffen werden soll, der in Verbindung mit dem
oOstlich liegenden Dorfplatz das Ortszentrum von Oberhofen starken und aufwerten soll.

3. PLANVERFAHREN UND -KONZEPT

3.1 Ziele und Zwecke der Planung
Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

- Entwicklung eines Nahversorgungszentrums fiir den Stdosten der Stadt Ravensburg
- Schaffung von Wohnraum fir alle Altersklassen an zentraler Stelle des Ortsteils

- Stadtebauliche Aufwertung und Starkung der Ortsmitte durch die Gestaltung eines an den 6st-
lich liegenden Dorfplatz angebundenen Freiraums mit hoher Aufenthaltsqualitat

- Umsetzung einer stadtebaulich attraktiven, dem Ortsbild angemessenen Bebauung durch Ein-
geschossigkeit des Marktes und Planung darauf aufsitzender Satteldach-Baukorper, die sich
in ihrer Ausrichtung und Hohe an ihre jeweilige Lage zur StraRe bzw. zum Ortsrand anpassen
und eine Innenhofsituation auf dem Dach des Marktgebaudes schaffen

- Sicherung einer guten StralRenraumdurchgriinung sowie einer landschaftstypischen Ortsrand-
eingriinung
- Erhaltung des Gehdlzstreifens entlang der Tettnanger Strafl3e als Leitstruktur fir Fledermause

3.2 Planungserfordernis
Die Stadt Ravensburg mochte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines
Lebensmittel-Vollversorgers mit Getrankemarkt und Backshop in der Ortsmitte von Oberhofen
schaffen. Dieser soll die Liicke im Nahversorgungsnetz der Stadt Ravensburg fillen, welche durch
die SchlieBung des bisherigen Lebensmittelmarktes auf der gegeniberliegenden Stral3enseite
entstand. GemaR Stellungnahme der Dr. Donato Acoccella Stadt- und Regionalentwicklung
GmbH vom 15.02.2022 stimmt das Vorhaben in der geplanten GroRRe in mit dem Einzelhandels-
konzept der Stadt Ravensburg Uberein, da Ziel der Stadt ist, in Oberhofen ein Nahversorgungs-
zentrum fir den Siidosten der Stadt zu entwickeln. Uber dem Lebensmittelmarkt sollen Mietwoh-
nungen entstehen. Zudem sind sowohl vor dem Gebdaude als auch in einer Tiefgarage Stellplatze
fur Kunden, Mitarbeiter und Anwohner geplant.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Das Plangebiet soll als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel und
Wohnen* festgesetzt werden.

In dem gesamten Plangebiet ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan wird zeitgleich im sogenannten Parallelverfahren gemaf § 8 Abs.
3 BauGB geéandert.

Standortalternativen

Im Laufe der letzten Jahre wurden alternativen Standorte, auch in vorhandenen Gebauden auf der
Ostseite der Tettnanger Stral3e, gepriift. Sie kamen jedoch aus verschiedenen Griinden nicht fir
die weitere Planung infrage. Vorteile des vorliegenden Standortes sind: die zentrale Lage gegen-
Uber der Ortschaftsverwaltung sowie anderen Gemeinschaftseinrichtungen, die unmittelbare Néhe
zur Bushaltestelle, Vereinbarkeit mit dem stéadtischen Ziel, die Ortsmitte von Oberhofen zu einem
stadtebaulich und fur die Bewohner attraktiven Ortszentrum zu entwickeln. Da durch die Ansied-
lung des Lebensmittelmarktes die Ortsmitte gestarkt werden soll und der Markt umgekehrt einer
zentralen Lage bedarf, stellt sich der vorliegende Standort derzeit als einzig realisierbarer dar. Die
Planung ware auch ohne die gleichzeitige Wohnnutzung umsetzbar. Diese soll jedoch bewusst in
das Gebaude integriert werden, um die Entstehung trister Parkplatzflachen in der Ortsmitte zu ver-
meiden und durch das zusétzliche Angebot von attraktivem Wohnraum die Ortsmitte weiter aufzu-
werten.
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3.4 Stadtebauliches Konzept
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht fiir das Plangebiet ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel und Wohnen® vor. Auf dem derzeit noch unbebauten
Geléande ist ein Lebensmittelmarkt mit Getrankemarkt und Backshop im Erdgeschoss und Miet-
wohnungen im Obergeschoss geplant. Im Untergeschoss sollen Parkmdglichkeiten geschaffen
werden. Weitere Parkméglichkeiten sollen ebenerdig geschafft werden. Dazu sollen die Flachen
ndrdlich, westlich und &stlich des Gebaudes dienen. Eine Flachdachbegriinung mit Gemein-
schaftsflache und Kinderspielplatz sind ebenfalls vorgesehen. Die Eingriinung durch den Gehdlz-
glrtel im Osten soll weitestgehend bestehen bleiben. AuRerdem sollen Griinflachen und Baume
den Ubergang zur freien Landschaft im Westen préagen.

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet wird tber die dstlich angrenzende Tettnanger Stral3e erschlossen. Im Nordosten
und Sidosten ist jeweils ein Ein-/Ausfahrtsbereich vorgesehen. Lkws kénnen von Norden her zu-
fahren und durch die Nutzung der stidlichen Zufahrt als StraRenstich riickwarts an den Anliefe-
rungsbereich im Suden anfahren. Fur FuBgéanger besteht im Anschluss an die Zufahrt im Siiden
ein FulRgangeruberweg Uber die Tetthanger StralRe. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet ist
zudem eine Bushaltestelle vorhanden, so dass auch eine Anbindung an den OPNV gegeben ist.

Technische Infrastruktur

In der Tettnanger Stral3e liegt eine Wasserversorgungsleitung DN150, an welche das Plangebiet
angeschlossen wird. Die geplante Bebauung wird an den ebenfalls im Bereich der Tettnanger
Stral3e bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen, so dass die Schmutzwasserentsorgung
gesichert ist. Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser
wird der im westlichen Bereich geplanten Versickerungsmulde zugefihrt.

Unmittelbar stiddstlich befindet sich - knapp auf3erhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans - eine Trafostation, die flr den Betrieb des Vorhabens voraus-
sichtlich ausreichend ist. Details zur Stromversorgung werden derzeit mit dem zustandigen Ver-
sorgungstrager abgestimmit.

Ein Anschluss an die weitere technische Infrastruktur (Gas, Telefon etc.) ist Uber die angrenzend
vorhandenen Leitungen leicht maglich.

3.5 Stadtebauliches Entwurfsalternativen
Im Rahmen des Planungsverfahrens wurde ein Architektenwettbewerb zur Ausarbeitung verschie-
dener stadtebauliche Entwirfe durchgefihrt. Diese unterscheiden sich vorwiegend in der Anord-
nung der Gebaude(teile), der Breite und Ausgestaltung des Griinzugs bzw. éffentlichen Raums
entlang der Tetthanger Stral3e, in der Umsetzung der inneren verkehrlichen ErschlieBung (z.B.
Lkw-Andienung, Zahl der oberirdischen Stellplatze, Tiefgarage auf einer oder auf zwei Ebenen,
Hohenlage der Tiefgarage) sowie in der inneren Gebaudeaufteilung (z.B. Zugang zu und Zu-
schnitte der Wohnungen).

Der Beirat fur Stadtebau hat sich fur den Entwurf des Buros Schaudt Architekten aus Konstanz
entschieden, da dieser Entwurf eine Vielzahl von Vorziigen aufweist und die gestellten Aufgaben
am besten |6st. Der gewahlte Entwurf umfasst drei klare Satteldach-Baukdrper, die auf dem So-
ckelgebaude des Marktes stehen. Zwei der Baukodrper befinden sich an der Tettnanger StralRe (ei-
ner trauf-, einer giebelstandig). Der dritte Baukérper bildet — in Nord-Sid-Richtung verlaufend und
um ein Vollgeschol3 reduziert — den Siedlungsabschluss in Richtung freie Landschaft im Westen.

Durch die Platzgestaltung 6stlich des Gebaudes und die Sicherung des Griinzuges in diesem Be-
reich ist nicht nur die Erhaltung von Bestandsb&umen mdglich, sondern es entstehen auch eine
sehr gute Anbindung an den Dorfplatz sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat vor dem Markt (nutzbar
z.B. als Freisitz vor der Backerei). Da die Tiefgarage im Westen auf Gelandeniveau liegt und zu-
satzlich eine grof3ere Zahl von oberirdischen Stellplatzen geplant ist, kbnnen gute und helle Park-
mdglichkeiten angeboten werden. Die Wohnungen sind in Bezug auf ihre Ausrichtung (potenzielle
Bergsicht) und ErschlieBung (grof3zlgige Treppenh&user, die vom Platz her erschlossen werden)
attraktiv. Zudem funktionieren die Flacheneinteilung fur den Markt und fur die Gesamterschlie-
Rung (Anlieferung, Kunden, Bewohner).

3.6 Planungsinstrument und Verfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Durch die Wahl des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusatzlichem Baurecht zweckgebunden auf die o.g. Erfor-
dernisse hin erfolgt. Aus diesem Grund werden die relevanten Inhalte des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Bestandteil der Satzung.
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Geltungsbereiche vBP und VEP
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (VEP):

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist so abgegrenzt, dass er eindeu-
tig den Bereich des privaten Vorhabens (und damit auch diejenigen Grundsticke, die sich im Ei-
gentum des Vorhabentragers befinden) umfasst.

Grenze des rAumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (vBP):

Neben den Flachen des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
erstreckt sich der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes noch auf einzelne
Verkehrsflachen, die als Verkehrsgrun sowie als StralRenverkehrsflachen festgesetzt sind. Dies
erfolgt gemaf § 12 Abs. 4 BauGB, da diese Flachen mit dem privaten Vorhaben in sehr engem,
raumlichem und sachlichem Zusammenhang stehen. Durch die Aufnahme einer 6ffentlichen Stra-
Renflache wird aufgezeigt, dass die verkehrliche Erschlie3ung gesichert ist. Durch die Aufnahme
derjenigen Teile des zu erhaltenden bzw. wiederherzustellenden Gehdolzstreifens, die auf offentli-
chem Grund liegen, wird eine einheitliche Regelung fiir diesen wichtigen Griinbereich geschaffen.

Qualifizierter Bebauungsplan

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des
§ 30 Abs. 2 BauGB ("vorhabenbezogener Bebauungsplan™). Dadurch regelt der Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben in dem Uberplanten Bereich abschlieRend.

Verfahrensart

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im klassischen zweistufigen Verfahren (Regelverfah-
ren gemal EAG-Bau) aufgestellt.

4. PLANINHALT

4.1 Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der zuléssigen Art der baulichen Nutzung stellt in jeder Planung einen zentralen
Inhalt dar. Bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen kann gem. § 12 Abs. 2 Satz 3 BauGB die
Art der baulichen Nutzung abweichend vom 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und der BauNVO festgesetzt
werden. Dies ist hier mit der Festsetzung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,,Grof3-
flachiger Einzelhandel und Wohnen® erfolgt. Die Formulierung lehnt sich allerdings stark an die
Rechtssystematik an, wodurch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zwar eng um das
Vorhaben gefasst ist, dennoch aber gut nachvollziehbar bleibt.

Durch die Festsetzung des Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel
und Wohnen* soll ein fir die Allgemeinheit verstandlicher Begriff vorgegeben werden. Die in den
planungsrechtlichen Festsetzungen aufgestellte Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans abschlieend. Demzufolge sind alle
nicht aufgefihrten, anderen Nutzungen nicht zulassig.

Einzelhandel

Die Stadt Ravensburg hat ihr Einzelhandelskonzept im Jahr 2018 fortgeschrieben. Es wurde in
der Fassung vom 30.05.2017 am 05.02.2018 vom Gemeinderat beschlossen. Gemal dieser kon-
zeptionellen Grundlage soll, insbesondere zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und
der gesamtstadtischen Versorgungsstruktur, die rAumliche Entwicklung von Einzelhandelsnutzun-
gen gesteuert werden. Ziel der Stadt ist es, mithilfe der vorliegenden Planung in Oberhofen ein
Nahversorgungszentrum fir den Siidosten der Stadt zu entwickeln. Dieses Vorhaben stimmt ge-
maR der Stellungnahme der Dr. Donato Acoccella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH vom
15.02.2022 in der geplanten Gréf3e mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ravensburg tberein,
auch wenn der Standort lediglich an den abgegrenzten (perspektivischen) zentralen Versorgungs-
bereich angrenzt. Die Abgrenzung des Versorgungsbereichs Oberhofen als Nahversorgungszent-
rum fUr den Stdosten der Stadt soll jedoch nach Realisierung des Vorhabens im Einzelhandels-
konzept angepasst werden. Neben der maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache sowie einer
Obergrenze fir den Backshop werden auch Obergrenzen fir die einzelnen Sortimente festge-
setzt, um das Vorhaben in Bezug auf seine Gréf3e dem Standort anzupassen und um sicherzu-
stellen, dass die Hauptsortimente nahversorgungsrelevant sind (zur detaillierten Begriindung der
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Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt und den landes- und regionalplaneri-
schen Vorgaben siehe die Stellungnahme der Dr. Donato Acoccella Stadt- und Regionalentwick-
lung GmbH vom 15.02.2022).

MafR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der
Baunutzungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur abschlieRenden
Beurteilung des Vorhabens. Dabei erhalten diejenigen GroR3en den Vorzug, die beziglich ihrer
Lesbarkeit unmissverstéandlich sind.

Grundflache und Uberschreitung

Durch die Festsetzung einer zulassigen Grundflache wird eine von der Grundstuicksgréf3e unab-
héangige Zielvorgabe getroffen, welche den Hauptbaukdrper abdeckt. Durch die Moglichkeit, die
zuléssige Grundfléache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahren
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu uberschreiten, wird eine sinnvolle Vorausset-
zung getroffen, um die fiir das Vorhaben erforderlichen inneren Verkehrsflachen (insbesondere
Zufahrten, Stellplatze, Hofflachen im Sinne von Freisitz usw.) zu ermdéglichen und den &ffentlichen
Raum von parkenden Fahrzeugen, die mit dem Vorhaben in Verbindung stehen, freizuhalten. Die
Uberschreitungsmdglichkeit wird so definiert, dass das Vorhaben umsetzbar ist und die Gesamt-
flache aller baulichen Anlagen einen Anteil von rund 75% an der gesamten Grundstiicksflache
(Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans) nicht Gberschreitet.

Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebéudes in Metern Gber NN schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des geplanten Vorhabens. Sie ist auch fiir den Aul3enste-
henden nachvollziehbar und damit kontrollierbar.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie tUber die Grol3e

des Gebaudes gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan nur in geringem Umfang hinausgehen.
Dadurch entsteht fur die Bauherrschaft im Bauvollzug einerseits ein gewisser Umsetzungsspiel-
raum und andererseits wird das raumlich-strukturelle Konzept verbindlich umgesetzt sowie auf
das notwendige Mal reduziert.

4.2 Grunordnung und Gewéasser
Grinflachen

Im Bebauungsplan ist im nordwestlichen Bereich eine private Grinflache zur Eingrinung sowie
als Spielplatz vorgesehen. Hier ist die Pflanzung von Baumen sowie die Anlage einer freiwach-
senden Hecke aus Vogelschutz-/ Nahrgehdélzen geplant. Im siidwestlichen Bereich ist eine Flache
zur Behandlung und Versickerung von Niederschlagswasser (geplante Mulde) festgesetzt. Auf pri-
vaten Grunflachen rund um die Versickerungsmulde wird durch die Pflanzung neuer Baume die
Eingriinung des zukiinftigen Ortsrands gesichert.

Auch entlang der Tettnanger Stral3e ist langfristig eine Eingrinung durch Gehdlze vorgesehen,
indem der hier vorhandene Gehdlzstreifen teilweise erhalten (stdlicher Bereich) und teilweise neu
hergestellt (nordlicher Bereich) wird.

Weitere Grinflachen entstehen durch die geplante Begrinung des Flachdachs auf dem Markt.

Eine eingehendere Erlduterung und Bewertung der im Gebiet vorhandenen Flora und Fauna, des
Orts- und Landschaftsbildes sowie die artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt im Umweltbe-
richt, der redaktionell gesondert gefiihrt wird.

Pflanzbindungen, Pflanzgebote

Der groRRte Bestandsbaum auf der bestehenden Bdschung im Osten (eine Kastanie) sowie der
stdlich anschlieBende Geholzbereich sind als zu erhalten festgesetzt. Zeitgleich mit der Neube-
bauung werden im nordlichen Bereich des Verkehrsgrins zwei Baume neu gepflanzt. Im sudli-
chen Bereich wird der zu sichernde Geholzbestand durch mittel- bis langfristige EntwicklungsmaR-
nahmen ebenfalls zu einer Reihe aus grol3kronigen BAumen mit Strauchunterwuchs umgebaut.
Dieser Umbau erfolgt schrittweise tiber mehrere Jahre hinweg und unter Aufsicht eines Baum-
sachverstandigen, so dass sichergestellt ist, dass die Biotopvernetzungs-Funktion des Gehdlz-
streifens zu jeder Zeit aufrechterhalten wird.
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AusgleichsmalRnahmen

Der durch die Planung entstehende Eingriff wird durch die Zuordnung von Teilen einer Okokon-
tomalRnahme zugeordnet, welche sich auf dem Okokonto des Vorhabentragers befindet. Die MaRk-
nahme, die auf dem Gebiet der Gemeinde Bodnegg geplant ist, wurde bereits von der Unteren
Naturschutzbehérde Ravensburg genehmigt (Aktenzeichen 436.02.68).

Regenwasserriickhaltung und Niederschlag
Regenwasserrickhaltung

Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser wird getrennt gesammelt und
in die im stdwestlichen Teil des Plangebiets festgesetzte Versickerungsmulde eingeleitet. Die fiir
das Flachdach des Marktgebaudes festgesetzte Dachbegriinung tragt zusatzlich zum Wasser-
riickhalt sowie zur teilweisen Verdunstung unmittelbar im Gebiet bei.

Starkregen

Im Rahmen der weiteren Ausarbeitung der Entwéasserungsplanung wird ein Uberflutungsnachweis
gefihrt. Hierbei werden Starkregenereignisse bertcksichtig. Der Bebauungsplan enthélt einen
entsprechenden Hinweis hierzu. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des Entwasserungsgesuchs.

4.3 Verkehr
Verkehrsflachen

Offentliche/ Private Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber zwei Zufahrten von der Tettnanger Straf3e im Osten.
Zur Sicherung der Anbindung ist ein Teil der 6ffentlichen StralRenflache im Bereich der stdlichen
Zufahrt als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Im zeichnerischen Teil sind die Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, dargestellt.
Diese Sichtfelder liegen in den Einmindungsbereich der ErschlieBungsstralle. Innerhalb der
Sichtfelder sind alle baulichen Anlagen und Bepflanzungen unzuldssig, die die Sicht fur den Ver-
kehr negativ beeintrachtigen. Die Festsetzung der Flachen ist erforderlich, um die Sicherheit und
Leichtigkeit des flieRenden Verkehrs sicherzustellen.

Der fur das Ortsbild und den Artenschutz wichtige Grinstreifen entlang der Tettnanger Straf3e ist
einheitlich als Verkehrsgriin festgesetzt, auch wenn er teils auf offentlichen, teils auf privatem
Grund liegt. Ziel der Festsetzung ist die langfristige Sicherung dieser Grunstruktur und ihrer Ver-
netzungsfunktion fur Fledermause. Bauliche Anlagen sind in dem als ,Flache fur Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* umgrenzten Bereich
nicht zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen

Die gemaR § 14 BauNVO zulassigen Nebenanlagen, Garagen (auch Tiefgaragen), Carports sowie
nicht Uberdachte Stellplatze sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Als Ausnahme hierzu ist entlang des 0.g. Verkehrsgriinstreifens eine Flache festgesetzt, in der
ausschlief3lich nicht Uberdachte Stellplatze und Tiefgaragen zulassig sind. Um ein attraktives Stra-
Renbild zu erhalten und die vorhandenen und zu pflanzenden Gehdlze zu schitzen, sollen unmit-
telbar am Verkehrsbegleitgrin keine hochbaulichen Anlagen errichtet werden.

4.4 Immissionsschutz

Vorkehrungen und Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Verkehrslarm
Auf die geplante Wohnbebauung im Gebiet wirkt der Verkehrslarm der KreisstraRe K 7983 ein.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (meixner Stadt-
entwicklung GmbH, Bericht vom 31.05.2022) erstellt. Eine Ermittlung und Bewertung der Ver-
kehrslarmeinwirkungen im Gebiet erfolgte gemaf der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau).
Die Gerauscheinwirkungen, die durch das Vorhaben zu erwarten sind, wurden gemaR TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) prognostiziert und bewertet.

Die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen der Kreisstral3e K7983 ("Tettnanger Strafl3e") auf
die geplanten Wohnnutzungen im Gebiet zeigen, dass die zulassigen Orientierungswerte der DIN
18005-1, Beiblatt 1 sowohl wahrend des Tagzeitraumes als auch wahrend der Nacht an der ge-
planten Baugrenze eingehalten werden. Dem Vorhaben wird der Schutzanspruch eines Mischge-
bietes (Orientierungswerte: tagstiber/nachts 60/50 dB(A) zugewiesen. SchallschutzmalRnahmen
sind nicht erforderlich.

Gemal DIN 18005-1, Beiblatt 1 ist bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise
gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht maglich, weshalb im Bebauungsplan eine
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Festsetzung aufgenommen wurde, dass die zum Schlafen bestimmten Raume, die keine zum Luf-
ten erforderliche Fensterdffnung im Bereich kleiner 45 dB(A) aufweisen, mit fensterunabhangigen
Luftungseinrichtungen (z.B. eine zentrale Luftungsanlage oder Einzelschalldammlifter) auszustat-
ten sind.

Schallimmissionen der Hopfenhalle auf das Vorhaben

Zum Bauantrag der Hopfenhalle wurde eine schalltechnische Untersuchung (Buro Sieber, Fas-

sung vom 15.07.2020, Bericht Nr.: 19-166/c) durchgefiihrt. Die in diesem Gutachten angesetzten

Schallguellen sowie die mit dem Betreiber abgestimmte Betriebsbeschreibung (Gutachten Seite 6

und 7) wurden bei der Abschatzung der Gerauscheinwirkungen auf das Vorhaben zugrunde ge-

legt.

Unter Beriicksichtigung

e eines Betriebes der Hopfenhalle ausschlief3lich im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr),

e eines Halleninnenpegels in der Hopfenhalle von 83 dB(A),

e der in der Baugenehmigung festgesetzten Schalldammmafe der AuBenbauteile (Fassade:
R'w = 35 dB, Dach: R'w = 32 dB, Tore: R'w = 15 dB, Lichtbander: R’'w = 25 dB),

e eines gedffneten Tores an der sudlichen Ecke der Suid-Ost-Fassade und ansonsten geschlos-
sener Tore wahrend der Betriebszeit,

e eines langenbezogenen Schallleistungspegels fur einen Vorgang pro Stunde fiir den Traktor-

fahrverkehr von 62 dB(A)/m,

einer Anzahl von 80 Traktor-Fahrbewegungen am Tag,

eines Schallleistungspegels des Abgaskamins von 85 dB(A),

einer Hohe des Abgaskamins von 11,4 m uber Geléande,

einer Berechnung der Gerauscheinwirkungen gemaf TA Larm (Technische Anleitung zum

Schutz gegen Larm) i.V.m. der DIN ISO 9613-2 (Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung

im Freien)

werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein Mischgebiet von tagsuber 60 dB(A) im Plan-
gebiet eingehalten. LarmschutzmaflRnahmen sind nicht erforderlich. Vgl. auch schalltechnische Ab-
schéatzung vom 09.06.2021, meixner Stadtentwicklung GmbH

Schallimmissionen des Vorhabens

Durch das Vorhaben (Lebensmittel- und Getrankemarkt mit Backshop und Wohnnutzungen) ist
mit Gerauschimmissionen an der nachstgelegenen Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu Nut-
zungskonflikten fihren kénnen.

Die Berechnungen der Gerauscheinwirkungen des Vorhabens zeigen, dass die zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte an der Umgebungsbebauung tagsiber und nachts eingehalten werden (siehe
schalltechnische Untersuchung vom 31.05.2022. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden
die Betriebsangaben, die der schalltechnischen Untersuchung zugrunde liegen, aufgenommen.
U.a. werden die Offnungs- und Nutzungszeiten inkl. der An- und Ablieferung auf den Tagzeitraum
beschrankt (mit Ausnahme einer Anlieferung des Backshops wahrend der Nachtzeit, jedoch nur
wenn die Be- und Entladung per Hand stattfindet). Des Weiteren ist die larmmindernde Ausfiih-
rung der Tiefgaragenrampe und die Regenrinne sowie die gerauscharme Ausfiihrung des Tores
(Gummipuffer am Toranschlag, kugelgelagerte Laufrollen, keine reine Stahlkonstruktion, usw.)
festgesetzt. Auch ist Nutzungszeit des Pkw-Kundenparkplatzes auf den Tageszeitraum (6:00 bis
22:00 Uhr) beschrankt (dies kann z.B. Beschilderung, Schranke oder Kette) sichergestellt wer-
den).

Bei Einhaltung der Bestimmungen ist mit sind keine Nutzungskonflikte an der Umgebungsbebau-
ung zu erwarten.

4.5 Ortliche Bauvorschriften
Zur Sicherung grundlegender baugestalterischer Ziele werden einzelne, rahmensetzende Vor-
schriften getroffen. Diese dienen dazu, das geplante Vorhaben gestalterisch in die vorhandenen
Baustrukturen einzufiigen und in einer orts- und landschaftsbildvertraglichen Weise umzusetzen.

Dachform von Hauptgebauden

Die Dachformen fur die Hauptdécher der Hauptbaukérper sind auf die Dachformen Satteldach und
Flachdach beschrankt. Diese sind auf3erdem symmetrisch auszufiihren. Hierdurch wird die die
bestehende ruhige Dachlandschaft gesichert. Diese pragen derzeit bereits das bauliche Umfeld
ndrdlich, dstlich und sidlich des Plangebiets. Durch die Beschrankung der Vorgaben auf die
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Hauptdacher der Hauptgebaude verbleibt der Bauherrschaft ein weiter individueller Gestaltungs-
spielraum, in erster Linie bei der Gestaltung von untergeordneten Bauteilen, Gberdachten Stell-
platzen, Garagen und Nebengebauden.

Die festgesetzten Dachformen fiigen sich harmonisch in den landlichen Charakter der bestehen-
den Umgebungsbebauung ein.

Erganzend ist ein Flachdachanteil zulassig, um der Bauherrschaft einen zeitgemafien Gestal-
tungsspielraum fur z.B. Vorbauten oder tUberdachte Terrassenbereiche offen zu halten.

Die Dachflachen von Dachaufbauten werden beim Flachdachanteil nicht dazugerechnet, da es
sich bei diesen um gestalterisch nicht wesentlich wirkende Gebaudebauteile handelt und dieser
Belang dem Nutzungsbedirfnis im Geb&ude nachsteht.

Dachneigung

Das Spektrum der zulassigen Dachneigungen fiir das Sondergebiet ist zu Gunsten der Bauherr-
schaft bewusst weit gefasst. Es orientiert sich am gebauten Bestand entlang der Tettnanger
Stral3e. Diese Vorschrift ermdglicht die Umsetzung zeitgeméafier Bauformen.

Dachdurchbrechungen

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zulassigen Dachaufbauten, Dacheinschnitte so-
wie sonstige Dachdurchbrechungen verbinden die Erfordernisse an eine gute Nutzbarkeit des
Dachraumes und setzen nur insoweit Schranken, als diese fur das stadtebaulich erwiinschte dorf-
liche Erscheinungsbild des Siedlungszusammenhangs charakteristisch und pragend ist. Hierfir ist
es erforderlich, dass ein Mindestmalf? an Dachflache gestalterisch wirksam und damit erlebbar
bleibt. Von besonderer Bedeutung ist dabei die Wahrnehmbarkeit der geneigten Dachflachen in
ihrer Silhouette. Diese besteht im Wesentlichen aus dem First und den geneigten Giebelkanten.
Auf diese Weise wird das Nutzungspotenzial weitgehend ausgeschdpft und gleichzeitig ein ausrei-
chend harmonisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft gesichert.

Gestaltung unbebauter Grundstlicksflachen
Einfriedungen

Die Vorschriften zur Einfriedung dienen der Harmonisierung des Straenraums und der Erhaltung
von Blickbeziigen. Zudem gewébhrleisten sie einen ortsbildvertraglichen Ubergang vom Vorha-
bensgrundstiick in Richtung freier Landschaft. Einfriedungen mit einem Bodenabstand von 15 cm
sind mit dem Ziel vorgeschrieben, die Durchlassigkeit des Gebietes flur Kleintiere zu erhalten und
S0 eine Habitatvernetzung (v.a. Kleinsduger wie Igel) sicherzustellen.

Verbot loser Stein- und Materialschittungen zur Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen

Lose Stein- und Materialschiittungen zur Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen sind mit dem
novellierten Naturschutzgesetz §21 a grundsatzlich unzuldssig. Sie sind grundsatzlich keine an-
dere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO BW. Mit dieser Vorschrift soll
ebenfalls darauf hingewirkt werden, dass unbebaute Grundstiicksflachen insektenfreundlich ge-
staltet und vorwiegend begrint werden.

5. UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird redaktionell gesondert geflihrt, siehe hierzu das Dokument ,Umweltbericht
mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz“ zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohn- und Geschéfts-
haus in der Ortsmitte Oberhofen” (meixner Stadtentwicklung GmbH, Fassung vom 20.06.2022).

6. STADTEBAULICHE VERTRAGE

Im Durchfiihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfliihrungsfristen sowie zur
Kostentibernahme getroffen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich darin unter anderem, das
Vorhaben innerhalb einer Frist von 5 Jahren ab Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
fertigzustellen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
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7.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen
Die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebiets entféllt. Angrenzende Nutzungen (Landwirtschaft
im Suden und Westen, Wohnen im Norden) werden nicht beeintrachtigt. Der Abstand der geplan-
ten Nutzung zu der Hopfenplantage im Westen ist mit etwa 11 m grof3 genug, um Nutzungskon-
flikte aufgrund von Spritzmitteleintrégen ausschlieRen zu kénnen.

7.2 Verkehr, Ver- und Entsorgung
Verkehrliche Auswirkungen oder wesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Ver- und Entsor-
gungssysteme sind nicht zu erwarten.

7.3 Nahversorgung, Ortsbild/Stadtebau
Das Nahversorgungs-Angebot im Studosten der Stadt Ravensburg verbessert sich wesentlich. Zu-
dem wird das Ortsbild aufgewertet; durch die Schaffung eines attraktiven Freiraums vor dem ge-
planten Markt entsteht eine stédtebaulich ansprechende Situation im Ortszentrum von Oberhofen.

7.4 Natur, Landschaft, Umwelt
Wesentliche dauerhafte Auswirkungen entstehen fiir das Schutzgut Boden durch die Neuversie-
gelung bisher offener Bodenflachen in einer GréRenordnung von rund 0,35 ha und durch den da-
mit verbundenen Verlust hochwertiger landwirtschaftlicher Ertragsflache sowie fiir das Schutzgut
Arten und Lebensraume durch den Verlust von Nahrungsflachen und eine mdgliche Wertminde-
rung des Gehdlzstreifens im Osten als Flugkorridor und Leitstruktur fir Fledermause.

7.5 Bodenordnende MaRhahmen
Boden ordnende MalRnahmen (Grundstiuckstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

7.6 Klimawirkung/-anpassung
Die Folgen des Klimawandels wurden bei der Planung bertcksichtigt. Zur Reduktion von Aufheiz-
effekten ist neben der Erhaltung eines Teils des Gehdlzstreifens an der Tettnanger Straf3e und der
Pflanzung weiterer Gehdlze auch die Begriinung des Flachdachs auf dem Marktgebaude vorgese-
hen. Durch die Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen sowie der Festsetzung zu Bo-
denbelagen (teilversiegelte Belage zur Verminderung der Warmeabstrahlung) werden Extrema in
Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Sonneneinstrahlung abgemildert. Weitere SchutzmalRnahmen
(z.B. Sonnenschutz/Kihlung an den Gebauden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender Boden-
belage) sind vom Vorhabentrager vorzusehen. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse
(z.B. langandauernder Starkregen) werden im Rahmen der weiteren Ausarbeitung der Entwéasse-
rungsplanung in Form eines Uberflutungsnachweises beriicksichtigt.

7.7 Kosten der stadtebaulichen MaRnahme
Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung Planung vo-
raussichtlich keine Kosten. Weder fir die verkehrs- und abwassertechnische Erschlie3ung des
Baugebietes, noch fur die 6ffentlichen Grinflachen oder KompensationsmafRnahmen. Die vorhan-
denen Anlagen und Flachen sind ausreichend dimensioniert und funktionsféhig. Notwendige An-
schlisse erfolgen auf Kosten des Vorhabentragers.

8. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches: ca. 0,67 ha
Flache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes: ca. 0,67 ha
Flache des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes: ca. 0,64 ha

Flachenanteile:

Sondergebiet SO ,Grofflachiger Einzelhandel und Wohnen* ca. 0,5 ha
Offentliche Verkehrsflache als StraRenverkehrsflache (Bestand) ca. 0,006 ha
Offentliche Verkehrsflache als StraRenbegleitende Verkehrsflache ca. 0,03 ha

Private Grunflache als Erholung und Randeingriinung ca. 0,1 ha

Private Grunflache als Stral3enbegleitende Verkehrsflache ca. 0,01 ha

Versickerungsflache... ca. 0,03 ha
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9. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN
Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor bzw. wurden bei
der Erarbeitung der Planinhalte verwendet:
- Geotechnischer Bericht der fm Geotechnik GbR, Amtzell, vom 17.03.2022.

- Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohn- und Ge-
schéaftshaus in der Ortsmitte Oberhofen® der meixner Stadtentwicklung GmbH, Friedrichsha-
fen, vom 31.05.2022

- Artenschutzgutachten von Hrn. L. Ramos, Ravensburg, vom 20.06.2022

- Einzelhandelsgutachten der Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH,
Ldrrach, vom 30.05.2017

- Gutachterliche Stellungnahme der Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung
GmbH, Lérrach, vom 15.02.2022

Aufgestellt:
Ravensburg, den 20.06.2022

Herr Herrling Fr. Ntineli, Hr. Reber
Stadtplanungsamt meixner Stadtentwicklung GmbH
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1. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan wird in der westlichen Ortsmitte von Oberhofen ein Sonderge-
biet ,Wohnen und groBflachiger Einzelhandel“ ausgewiesen. Die Planung dient dazu, an
zentraler Stelle von Oberhofen einen Lebensmittel-Vollversorger mit Getrankemarkt und
Backshop zu errichten, welcher die Liucke im Nahversorgungsnetz des sudostlichen
Stadtgebietes schlieBen soll. Uber dem Lebensmittelmarkt sollen Mietwohnungen fiir alle
Altersklassen entstehen. Zudem sind sowohl vor dem Gebaude als auch in einer Tiefga-
rage Stellplatze fur Kunden, Mitarbeiter und Anwohner geplant.

Das Plangebiet liegt unmittelbar westlich der den Ortsteil Oberhofen durchquerenden
KreisstraBe K7983. Er wird derzeit als Wiese genutzt; im nordwestlichen Bereich ragt ein
aufgelassener Acker in den Bereich hinein. Entlang der StraBe verlauft ein Geholzstreifen
aus Baumen und Strauchern; auf der Wiese selbst stehen zwei groBe Walnussbaume. Im
Suden und Norden schlieBt - in einem Streifen entlang der Tettnanger StraBe - beste-
hende gemischte Bebauung an. Im Siiden ist diese landwirtschaftlich gepréagt (Hopfen-
halle, Silos), im Norden eher von Wohnnutzung. Auf der Ostseite der Tettnanger StraBe
befinden sich ein 6ffentlicher Parkplatz sowie wichtige Einrichtungen des 6ffentlichen Le-
bens wie Ortsverwaltung, evangelisches Gemeindezentrum mit Kindergarten, Sparkasse,
Pflegeheim usw.

Aufgrund der vorhandenen Gehdlzstrukturen und dem Anschluss an die freie Landschaft
kommt dem Plangebiet derzeit eine hohe Bedeutung fur die Tierwelt und eine mittlere
Bedeutung fir das Landschaftsbild zu. Als landwirtschaftlicher Ertragsstandort sind die
anstehenden Bdden von mittlerer bis hoher Bedeutung. Fir die Schutzgiiter Wasser sowie
Klima/Luft hat das Plangebiet einen untergeordneten Stellenwert.

Das Gebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbands Mittleres
Schussental als Griinflache, Wohnbaufldche (Planung) sowie - kleinflachig im bereits be-
bauten Bereich entlang der StraBe - als Mischbauflache (Bestand) dargestellt. Da das ge-
plante Vorhaben den Darstellungen des rechtsglltigen Flachennutzungsplans wider-
spricht, ist dieser im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu &ndern.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten; er umfasst weder gesetzlich ge-
schitzte Biotope noch andere Schutzobjekte flir Natur und Landschaft.

Fir den Bebauungsplan ist gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB eine Umweltprifung durchzu-
fihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.
Das Ergebnis der Umweltprifung wird im Umweltbericht systematisch zusammengestelit
und bewertet.

Es wurden bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Wesentliche
dauerhafte Beeintrachtigungen entstehen fiir das Schutzgut Boden durch die Neuversie-
gelung bisher offener Bodenflachen in einer GréBenordnung von 0,48 ha und durch den
damit verbundenen Verlust hochwertiger landwirtschaftlicher Ertragsflache sowie fir das
Schutzgut Arten und Lebensraume durch den Verlust von Nahrungsflachen und eine mdg-
liche Wertminderung des Geholzstreifens im Osten als Flugkorridor und Leitstruktur fir
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Fledermause. Fur die anderen Schutzgiter sind mit der Umsetzung der Planung langfristig
keine oder nur geringe Umweltbelastungen verbunden.

Durch den Bebauungsplan wird ein Sondergebiet ,Wohnen und groBflachiger Einzelhan-
del” mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 3.150 m?2 sowie einer maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen von 477 m U.NHN festgesetzt (entspricht einer absoluten H6he von etwa
17,5m lber dem Niveau der angrenzenden StraBe). Im nordwestlichen sowie stdlichen
Bereich werden private Griinflachen zur Randeingrinung festgesetzt; im Nordosten ist
hier auch die Anlage eines kleinen Spielplatzes vorgesehen. Im westlichen Randbereich
ist auf einer privaten Grinflache eine Anlage zur Niederschlagswasserbehandlung (Si-
ckermulde) festgesetzt; diese Flachen dienen ebenfalls der Eingrinung. Entlang der
StraBe im Osten wird auf festgesetzten Verkehrsbegleitgriinflachen ein Teil des vorhan-
denen Gehdlzstreifens erhalten; zudem sind hier sowie auf den privaten Grinflachen
Neupflanzungen festgesetzt. Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften werden Vorgaben
fir die Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen (keine Schottergérten) sowie fir Ein-
friedungen getroffen. Wesentliche MinimierungsmaBnahmen sind die Verwendung teil-
versiegelter Belage fur FuBwege und Stellplatze (Erhaltung eines Teils der Bodenfunktio-
nen), der Verzicht auf schwermetallhaltige Oberflachen bei der Dacheindeckung (Vermei-
dung von Schadstoffeintrdgen in Boden und Grundwasser), die naturnahe Regenwasser-
bewirtschaftung (begriinte Versickerungsmulde), die Installation einer insektenschonen-
den AuBenbeleuchtung sowie die Beschrankung auf lediglich schwach reflektierende
Photovoltaikmodule (zur Vermeidung von Schadwirkungen auf nachtaktive bzw. gewas-
sergebundene Insekten), die bauliche Vermeidung von groBen Grasflachen und Transpa-
renzsituationen (zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden), die Erhaltung eines
wesentlichen Teils des Gehdlzstreifens im Osten, die Festsetzung von Gehdlzpflanzun-
gen im StraBenbegleitgriin sowie auf den privaten Grunflachen (zur Ein- und Durchgri-
nung sowie zur Schaffung von Ersatzlebensrdumen), die Festsetzung einer Dachbegrii-
nung fur Flachdédcher (zum Regenwasserriickhalt, zur Verbesserung des Kleinklimas und
zur Forderung der Insektenvielfalt) sowie die Verwendung standortgerechter, heimischer
Arten (um eine harmonische Einbindung in die umliegende Landschaft zu erzielen und die
heimische Tierwelt zu férdern).

Der Flachenbedarf (Geltungsbereich des Bebauungsplanes) umfasst insgesamt 0,67 ha.
Hiervon entfallen 0,50 ha auf das Sondergebiet (SO), 0,13 ha auf private Griinflachen und
Flachen fir die Niederschlagswasserbehandlung, 0,03 ha auf Verkehrsbegleitgriin sowie
0,01 auf StraBenverkehrsflache.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungsmodell
der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen. Der aktuelle Zustand wurde
im Gelande aufgenommen und mit der geplanten Entwicklung verglichen. Der Ausgleichs-
bedarf betragt demnach 122.558 Okopunkte. Der Ausgleich erfolgt iiber die Abbuchung
einer entsprechenden Zahl von Okopunkten vom Okokonto des Vorhabentrdgers (MaB-
nahme Aktenzeichen 436.02.68).
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Vorbemerkungen

Anlass und Aufgabenstellung

In der Ortsmitte von Oberhofen soll ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit Getrdnkemarkt
und Backshop sowie mit Mietwohnungen in den ObergeschoBen errichtet werden. Die
Planung dient dazu, langfristig die Nahversorgung im Stidosten von Ravensburg sicher-
zustellen. Gleichzeitig soll zentral im Ortsteil Wohnraum fir alle Altersklassen geschaffen
werden. Durch die Kombination von Einzelhandel mit Wohnnutzung wird die Entstehung
einer groBen und tristen Parkplatz-Flache um das Geb&ude vermieden. Die Freiflachen
sollen so gestaltet werden, dass sie einen hohen Aufenthaltswert fir die Hausbewohner
haben und langfristig eine Verbindung zu dem o6ffentlichen Freiraum auf der Ostseite der
Tettnanger StraBe entsteht. Ziel ist die Gestaltung einer stadtebaulich attraktiven Flache
in der Ortsmitte von Oberhofen.

Um das Vorhaben zu realisieren wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.
Das Planungsbiro meixner Stadtentwicklung GmbH wurde beauftragt fir dieses Vorha-
ben neben den Leistungen zur Bauleitplanung einen Umweltbericht mit integriertem
Griinordnungsplan, eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie eine artenschutzfachli-
che Untersuchung durchzufiihren.

Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan wird im klassischen zweistufigen Verfahren als qualifizierter Bebau-
ungsplan gemaB § 30 Abs. 1 BauGB [2] aufgestellt.

GemaB § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen ein Umweltbericht mit den nach Anlage 1 zum BauGB erforderlichen Inhalten zu
erstellen. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Umweltprifung ermittelten und bewer-
teten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in
der Abwagung zu berlcksichtigen. Als Teil der Begriindung ist der Umweltbericht zusam-
men mit dem Entwurf des Bebauungsplans 6ffentlich auszulegen.

Weiterhin ist die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG
bzw. § 21 NatSchG BW [10] anzuwenden. Nach § 14 BNatSchG vom 01.03.2010 [4] stellt
die geplante BaumaBnahme einen Eingriff in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und in das Landschaftsbild dar.

Methodik und Grundlagen

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum umfasst den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
und geht insofern dartber hinaus, dass Funktionsbeziehungen in ihrem Zusammenhang
ersichtlich sind und die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens abgegrenzt sind.
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2.3.2 Untersuchungsumfang

Im Rahmen des Umweltberichtes erfolgt eine Raumanalyse mit Bestandsaufnahme der
Schutzgiter Flache, Geologie und Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Bio-
diversitat, Landschaft, Mensch (Wohnen, Bevélkerung, Gesundheit, Erholung) sowie Kul-
tur- und Sachgluter und deren Bewertung in Bezug auf die Bedeutung fiir die Umwelt. Zur
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation im Planungsraum wurden vorhan-
dene Daten und Informationen ausgewertet und eigene Untersuchungen durchgefihrt.
Die verwendeten Informationen sind unter Angabe von Datenquelle und Datenstand in
Tabelle 1: aufgelistet.

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgt gemaB des Biotopschliissels der LUBW [13] sowie
der Anlage zum Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigma-
ringen [1]. Die vorhandene Vegetation wurde erstmals im Rahmen einer Relevanzbege-
hung im Méarz 2021 erfasst und im August 2021 nochmals im Detail kartiert, um eine ge-
naue natur- und artenschutzfachliche Einschatzung vornehmen zu kénnen. Zur detaillier-
ten Erfassung der relevanten faunistischen Arten wurden Frihjahr/Sommer 2021 Kartie-
rungen zur Erfassung des Vogel- und Fledermausvorkommens durchgefihrt [25].

AuBerdem werden die Vorbelastungen des Raumes ermittelt und die Bedeutung der je-
weiligen Landschaftsfunktionen sowie ihre Empfindlichkeit gegentiber dem Eingriff be-
wertet. AnschlieBend werden die umweltrelevanten Wirkfaktoren sowie die Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens aufgezeigt. Hierzu werden, soweit moglich, die erheblichen
Auswirkungen des geplanten Vorhabens (Kapitel 3) gem. Anlage 1 Nr. 2b BauGB ermittelt.

Die Eingriffswirkungen werden in bau-, anlage- und betriebsbedingte Belastungen unter-
teilt. Zusatzlich werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung dieser Wirkungen
dargestellt. Verbleibende Beeintrachtigungen missen durch KompensationsmaBnahmen
ausgeglichen werden. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz bezieht sich auf die Flache des
raumlichen Geltungsbereichs und erfolgt nach dem Bewertungsmodell der Landkreise
Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen [1].

Tabelle 1: Daten fiir die Bestandserfassung und -bewertung

Allgemeines

Kataster Stadt Ravensburg 2021

Angrenzende Bebauungsplane Stadt Ravensburg 2021

Orthophoto/Luftbild LUBW Bildflug 23.07.2019

1. Gesamtfortschreibung des Regio- Regionalverband Bo- Satzungsbeschluss

nalplans Bodensee-Oberschwaben densee-Oberschwaben | vom 25.06.2021

Flachennutzungsplan 2000 Gemeindeverband Rechtswirksam seit
Mittleres Schussental 01.04.1995
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Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt
Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete, | LUBW 2021
NSG, LSG, etc.)
Geschutzte und sonstige Biotope amtl. Biotopkartierung 15.09.1997

eigene Kartierung 2021
Faunistische Daten Erhebungen L. Ramos 2021
Boden
Geologie, Geotope, Boden- und Bau- | GeoFachdatenAtlas 2021
grundbewertung Geotechnischer Bericht | 17.03.2022
Altlasten / Altlastenverdachtsfélle Landratsamt Ravens- 2021

burg
Wasser
Hochwassergefahrenkarten LuBw 2021
Hydrogeologie LGRB 2021
Versickerungs-/Retentionsvermdgen | Geotechnischer Bericht | 17.03.2022
Klima / Luft
Klimadaten (Windrose, Temperatu- Deutscher Wetterdienst
ren, etc.) Klimaatlas BW 2007
Kalt-/ Frischluftentstehungsgebiete, Topografie
Leitbahnen fiir Kalt- und Frischluft, Klimafibel BW 2009
Klimawirksame Barrieren
Klimatische und Lufthygienische Aus- | Klimaatlas BW 2007
gleichfunktion
Landschaftsbild / Erholung
Landschaftspragende Strukturele- Gelandeerhebung, Er- 2021
mente, Ubergeordnete Raumeinheiten | hebung Raumkanten
Freizeit-, Sport und Erholungseinrich- | Geldndeerhebung 2021
tungen, Erholungszielpunkte, Rad- Flachennutzungsplan 1995
und Wanderwege Wander-/Freizeitkarten | 2013, 2015
Vorbelastungen des Landschaftsbil- Gelandeerhebung 2021
des und der Erholungsfunktion
Kultur- und Sachgiiter
Kulturdenkmale Stadt Ravensburg 2021
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2.3.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

3141

3.1.2

3.2

3.21

Keine.

Angaben zum Vorhaben

Angaben zum Standort

Lage im Naturraum

Das Plangebiet liegt im Naturraum des Bodenseebeckens innerhalb der GroBlandschaft
des voralpinen Hiigel- und Moorlandes [24]. Der Bereich liegt auf einer Hohe von etwa
456-457 m 0.NN in der Ortsmitte von Oberhofen westlich der den Ortsteil durchqueren-
den Tettnanger StraBe (KreisstraBe K7983). Die Flachen weisen nach Westen hin ein
leichtes Gefélle auf. Zur StraBe hin besteht eine 1,5 m bis 2 m hohe Bdschung.

Plangebiet

Das Plangebiet wird derzeit als Wiese genutzt; im Nordwesten ragt ein aufgelassener
Acker in das Gebiet hinein (ehemalige Intensivobstplantage). Die Boschung zur StraBe ist
mit Gehdlzen bestanden (Baum-Strauch-Hecke). Auf der Wiese selbst befinden sich zwei
groBe Walnussbaume.

Im Suden und Norden schlieBt - in einem Streifen entlang der Tettnanger StraBe - beste-
hende gemischte Bebauung an. Im Siiden ist diese landwirtschaftlich gepréagt (Hopfen-
trocknungshalle, Silos), im Norden eher von Wohnnutzung. Auf der Ostseite der Tettnan-
ger StraBe befindet sich ein dffentlicher Parkplatz sowie wichtige Einrichtungen des 6f-
fentlichen Lebens wie Ortsverwaltung, evangelisches Gemeindezentrum mit Kindergar-
ten, Sparkasse, Pflegeheim usw.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Art und Umfang des Vorhabens

Durch den Bebauungsplan wird auf einer Flache von insgesamt 0,50 ha ein Sondergebiet
~Wohnen und groBflachiger Einzelhandel” festgesetzt; auf weiteren 0,16 ha werden pri-
vate Griinflache, Verkehrsbegleitgriin sowie Flachen fiir die Niederschlagswasserbewirt-
schaftung (Versickerung) festgesetzt. Durch die Festsetzung des Sondergebiets wird in-
nerhalb des Geltungsbereichs die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit Ge-
trankemarkt und Backshop sowie von Wohnungen ermdglicht. Die geplante Bebauung
umfasst eine Tiefgarage sowie zuséatzlich oberirdische Stellplatze. Im Siden ist eine Fla-
che fur die Lkw-Anlieferung vorgesehen, im Norden die Zufahrt zur Tiefgarage. Der Le-
bensmittelmarkt wird mit einem begriinten Flachdach ausgefihrt; die drei Gebaudeteile
mit Wohnungen erhalten ein Satteldach.
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Als Grundflache (GR) sind 3.150 m? mit einer Uberschreitungsméglichkeit um 1.650 m?
festgesetzt. Die Gesamthohe der baulichen Anlagen betrdgt max. 477 m 4. NHN (dies ent-
spricht einer absoluten Hoéhe von etwa 17,5 m iber dem Niveau der angrenzenden
StraBe). Weitere Festsetzungen regeln die Beschrédnkung der Verkaufsflache des Vollver-
sorgers (max. 1.400 m2 zzgl. Backshop und gastronomischer Flachen) sowie die Zahl und
Nutzung der zulassigen Wohnungen (34, keine Ferienwohnungen 0.a.).

Bedarf an Grund und Boden

Tabelle 2: Flachenbilanz

Teilflache GroBe [ha] Anteil [%0]
Sondergebiet ,Wohnen und groBflachiger

. 0,50 75,0
Einzelhandel*
Private Grinflachen (Eingriinung, Spielplatz) 0,10 15,0
Flachen zur Behandlung und Versickerung

. 0,03 4,5

von Niederschlagswasser
Verkehrsbegleitgrin 0,03 4.5
StraBenverkehrsflache 0,01 1,0
Gesamtflache 0,67 100

ErschlieBung

Das Plangebiet wird verkehrlich Gber die Tettnanger StraBe erschlossen; im Nordosten
und Sudosten ist jeweils ein Ein-/Ausfahrtsbereich vorgesehen. Lkws kdnnen von Norden
her zufahren und durch die Nutzung der sudlichen Zufahrt als StraBenstich riickwéarts an
den Anlieferungsbereich im Siiden anfahren. Fir FuBganger besteht im Anschluss an die
Zufahrt im Siden ein FuBgangeriberweg Uber die Tettnanger StraBe.

In der Tettnanger StraBe liegt eine Wasserversorgungsleitung DN150, an welche das Plan-
gebiet angeschlossen wird.

Die geplante Bebauung wird an den ebenfalls im Bereich der Tettnanger StraBe beste-
henden Mischwasserkanal angeschlossen, so dass die Schmutzwasserentsorgung gesi-
chert ist. Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende unverschmutzte Niederschlags-
wasser wird der im westlichen Bereich geplanten Versickerungsmulde zugefuhrt.

Ein Anschluss an die weitere technische Infrastruktur (Strom, Telefon etc.) ist tUber die
angrenzend vorhandenen Leitungen leicht mdglich.

Grinflachen

Im Bebauungsplan ist im nordwestlichen Bereich eine private Griinflache zur Eingriinung
sowie als Spielplatz vorgesehen. Hier soll eine Ersatzpflanzung fir die beiden entfallen-
den Walnuss-Baume sowie die Anlage einer freiwachsenden Hecke aus Vogelschutz-/
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Nahrgehdlzen erfolgen. Im sudwestlichen Bereich ist eine Flache zur Behandlung und
Versickerung von Niederschlagswasser (geplante Mulde) festgesetzt. Auf privaten Grin-
flachen rund um die Versickerungsmulde wird durch die Pflanzung neuer Baume die Ein-
grinung des zukinftigen Ortsrands gesichert.

Auch entlang der Tettnanger StraBe ist langfristig eine Eingrinung durch Gehdlze vorge-
sehen. Zur verkehrlichen Anbindung ist der dstliche Planbereich aufzuschitten. Durch
eine Verschiebung der geplanten Tiefgarage nach Westen und eine bauliche Aussparung
im Bereich des groBten Bestandsbaumes auf der bestehenden Bdschung kénnen dieser
Baum (eine Kastanie) sowie der sidlich anschlieBende Gehdlzbereich erhalten werden.
Auf dem neuen (hdheren) Gelandeniveau werden zeitgleich mit der Neubebauung zwei
B&ume im nordlichen Bereich neu gepflanzt; im sitdlichen Bereich wird der zu sichernde
Gehdlzbestand durch mittel- bis langfristige EntwicklungsmaBnahmen ebenfalls zu einer
Reihe aus groBkronigen Bdumen mit Strauchunterwuchs umgebaut. Dieser Umbau erfolgt
schrittweise Uber mehrere Jahre hinweg und unter Aufsicht eines Baumsachverstandigen,
so dass sichergestellt ist, dass die Biotopvernetzungs-Funktion des Gehdlzstreifens zu
jeder Zeit aufrechterhalten wird.

Weitere Griunflachen entstehen durch die geplante Begriinung des Flachdachs.

Emissionen

Schadstoffemissionen

Baubedingt kommt es zu Schadstoffemissionen durch den Baubetrieb. Zudem besteht
potenziell die Gefahr von Schadstoffeintragen in den Boden und Lebensrdaume. Das
Grundwasser wird voraussichtlich baubedingt nicht freigelegt. Generell kdnnen Schad-
stoffeintrdge durch geeignete MaBnahmen weitestgehend vermieden werden (z.B. Lage-
rung von Ol/Benzin etc., Olwechsel, Auftanken sowie Montage-, Service- und Reparatur-
arbeiten an Baumaschinen nur auf befestigten und kontrolliert entwasserten Flachen).

Schadstoffemissionen gehen zudem von den Kfz-Abgasen des Mitarbeiter-, Kunden- und
Anliegerverkehrs, von der geplanten Heizanlage sowie in sehr seltenen Féllen von Haus-
brand aus. Bei Einhaltung der derzeit gultigen Standards zur Warmeddmmung, Einbau
moderner Heizanlagen und Nutzung schadstoffarmer Verkehrsmittel (z.B. Rad, E-Auto)
kénnen Schadstoffemissionen reduziert werden.

Lichtemissionen

Lichtemissionen gehen von StraBenbeleuchtung sowie der AuBen- und Innenbeleuchtung
an Gebauden aus. Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen werden durch die vorge-
schriebene Verwendung insektenschonender AuBenbeleuchtung minimiert.

Larmemissionen

Durch das Vorhaben (Lebensmittel- und Getrankemarkt mit Backshop und Wohnnutzun-
gen) ist mit Gerduschimmissionen an der nachstgelegenen Umgebungsbebauung zu
rechnen, die zu Nutzungskonflikten fliihren kdnnen. Daher wurde im Rahmen des Bauleit-
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planverfahrens eine schalltechnische Untersuchung erstellt [23]. Die Gerduscheinwirkun-
gen, die durch das Vorhaben zu erwarten sind, wurden gemaB TA Larm (Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm) prognostiziert und bewertet.

Die Berechnung der Gerauscheinwirkungen des Vorhabens zeigt, dass die zulassigen Im-
missionsrichtwerte an der Umgebungsbebauung tagsiuber und nachts eingehalten wer-
den. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Betriebsangaben, die der schall-
technischen Untersuchung zugrunde liegen (wie z.B. Offnungs- und Nutzungszeiten des
Lebensmittelmarktes inkl. der Anlieferung) als Bestimmung aufgenommen.

Umgang mit Abwasser und Abfallen

Im Plangebiet anfallender Bodenaushub wird soweit als mdglich im Gebiet zur Auffillung
des Ostlichen Bereichs wiederverwendet. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
wird ein Bodenschutzkonzept erstellt und frihzeitig mit der Behdrde abgestimmt. Dabei
wird auch aufgezeigt, ob und wie ein Massenausgleich vor Ort erreicht werden kann und
wie mit Uberschissigen Erdmassen umgegangen wird.

Baubedingt anfallende Abfélle werden fachgerecht entsorgt.

Das Abwasser wird im modifizierten Trenn-System entsorgt. Das Schmutzwasser wird der
Klaranlage Langwiese des Abwasserzweckverbands Mariatal zugefuhrt. Diese ist ausrei-
chend dimensioniert. Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser
wird getrennt gesammelt und in die im slidwestlichen Plangebiet vorgesehene Sickermul-
de eingeleitet.

Nutzung erneuerbarer Energien / sparsame Nutzung von Energie

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Energieein-
sparmaBnahmen werden ausdriicklich empfohlen.

GemaB dem Umwelt-Daten und-Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt flir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg betragt die mittlere jahrliche Sonnen-
einstrahlung circa 1.444 kWh/m?2. In Verbindung mit der Gelandelage sind damit die Vo-
raussetzungen fiir die Gewinnung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) gut.

GemaB der Karte ,,Hydrogeologische Kriterien zur Anlage von Erdwarmesonden in Baden-
Wirttemberg® ist das Gebiet fur den Bau und den Betrieb von Erdwarmesonden bis zu
einer Tiefe von 200 m hydrogeologisch glinstig. Bei gréBeren Bohrtiefen ist eine Einzel-
fallpriifung erforderlich (dann wegen ausgepragter Stockwerksgliederung hydrogeolo-
gisch unglinstig). GemaB dem Informationssystem Oberflachennahe Geothermie fiir Ba-
den-Wirttemberg (ISONG) des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist
eine geothermische Nutzung mittels Erdwarmesonde effizient. Wahrend der Bohr- und
Ausriistungsarbeiten sowie nach Sondeneinbau bei Bohrtiefen gréBer 16 m sind Gasaus-
tritte mdéglich. Zudem ist mit artesisch gespanntem Grundwasser zu rechnen. Beim An-
treffen von artesisch gespanntem Grundwasser ist mit der Unteren Wasserbehorde abzu-
stimmen, ob und wie eine Erdwarmesonde eingebaut werden kann oder ob das Bohrloch
ohne Sondeneinbau dauerhaft abgedichtet werden muss.
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3.2.8 Anfalligkeit fur Unfalle und Katastrophen

4.2

Baubedingte Unfalle kénnen durch einen fachgerechten Umgang mit Abfall und Gefah-
renstoffen sowie der Einhaltung von Sicherheitsvorschriften und Fachnormen vermieden
werden.

Mogliche Unfallrisiken im Betriebsablauf sowie die rechtsgulltigen Vorschriften zum
Brandschutz sind bei der Objektplanung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberflutungsbereich. Starkregenereignisse sind durch
die vorgesehene Geldndegestaltung und die geplante Ableitung des Oberflachenwassers
in die nordwestlich geplante Mulde berlucksichtigt.

Priafung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Standortalternativen

Im Laufe der letzten Jahre wurden alternative Standorte, auch in vorhandenen Gebauden
auf der Ostseite der Tettnanger StraBe, geprift. Sie kamen jedoch aus verschiedenen
Grinden nicht fur die weitere Planung infrage. Da durch die Ansiedlung des Lebensmit-
telmarktes explizit die Ortsmitte gestarkt werden soll und der Markt umgekehrt einer zent-
ralen Lage bedarf, stellt sich der vorliegende Standort derzeit als einzig realisierbarer dar.

Planungsalternativen

Im Rahmen des Planungsverfahrens wurde ein Architektenwettbewerb zur Ausarbeitung
verschiedener stadtebauliche Entwirfe durchgefuhrt. Diese unterscheiden sich vorwie-
gend in der Anordnung der Gebaude(teile), der Breite und Ausgestaltung des Griinzugs
bzw. 6ffentlichen Raums entlang der Tettnanger StraBe, in der Umsetzung der inneren
verkehrlichen ErschlieBung (z.B. Lkw-Andienung, Zahl der oberirdischen Stellplatze, Tief-
garage auf einer oder auf zwei Ebenen, H6henlage der Tiefgarage) sowie in der inneren
Gebéaudeaufteilung (z.B. Zugang zu und Zuschnitte der Wohnungen).

Der Beirat fur Stadtebau hat sich fur den Entwurf des Blros Schaudt Architekten aus
Konstanz entschieden, da dieser Entwurf eine Vielzahl von Vorzigen aufweist und die
gestellten Aufgaben am besten 16st. Der gewahlte Entwurf umfasst drei klare Satteldach-
Bauk®drper, die auf dem Sockelgebaude des Marktes stehen. Zwei der Baukérper befinden
sich an der Tettnanger StraBe (einer trauf-, einer giebelstdndig). Der dritte Baukorper bil-
det - in Nord-Sid-Richtung verlaufend und um ein VollgeschoB reduziert - den Siedlungs-
abschluss in Richtung freie Landschaft im Westen.

Durch die Platzgestaltung 6stlich des Gebaudes und die Sicherung des Griinzuges in die-
sem Bereich ist nicht nur die Erhaltung von Bestandsbaumen mdglich, sondern es entste-
hen auch eine sehr gute Anbindung an den Dorfplatz sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat
vor dem Markt (nutzbar z.B. als Freisitz vor der Backerei). Da die Tiefgarage im Westen
auf Geldndeniveau liegt und zusatzlich eine gréBere Zahl von oberirdischen Stellplatzen
geplantist, kdnnen gute und helle Parkmdglichkeiten angeboten werden. Die Wohnungen
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sind in Bezug auf ihre Ausrichtung (potenzielle Bergsicht) und ErschlieBung {groBzligige
Treppenhauser, die vom Platz her erschlossen werden) attraktiv. Zudem funktionieren die
Flacheneinteilung fir den Markt und fiir die GesamterschlieBung (Anlieferung, Kunden,
Bewohner).

Berucksichtigung der Umweltschutzziele ibergeordneter Planungen

Im Folgenden werden die drtlichen und tUberdrtlichen Planungen im Untersuchungsgebiet
zur Erfassung der naturrdumlichen Ausstattung dargestelit.

Fachplanungen

Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (1996)

Das Plangebiet befindet sich im Zustandigkeitsbereich des Regionalverbandes Boden-
see-Oberschwaben. Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben wurde vor kurzem fort-
geschrieben. Der Regionalplan 2020 (Entwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsver-
sammlung am 25.06.2021) trifft wie auch der rechtsgtltige Regionalplan von 1996 fiir das
Plangebiet keine Aussagen.

Daher steht die Planung den Grundséatzen und Zielen des Regionalplans nicht entgegen.

— e —— —

“
HITE AT

LAY

Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan 1996 (links) sowie aus der Gesamtfortschreibung des Regionalplans
Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zum Satzungsbeschluss (25.06.2021) (rechts), Plangebiet schwarz um-
kreist, Kartenausschnitt jeweils 0. M.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental ist das Plange-
biet aktuell knapp zur Halfte im Siiden als Grinflache (ohne Zweckbestimmung) darge-
stellt. Weiter westlich besteht die Darstellung einer Ortsrandeingriinung. Nérdlich und
nordwestlich schlieBt die Darstellung geplanter Wohnbauflachen sowie - kleinflachig im
bereits bebauten Bereich entlang der StraBe - bestehender Mischbauflachen an.

15/ 64



(R
L
meixner’

Stadtentwicklung

Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Wohn- und Geschaftshaus in der Ortsmitte Oberhofen®, Stadt Ravensburg

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan des Gemeindeverbands Mittleres Schussen-
tal (rechtswirksam seit 01.04.1995, letzte Anderung 07.09.2019), Plangebiet rot umrandet, Karte 0.M.

5.1.3 Bestehende Bebauungsplédne im Plangebiet und angrenzend

Fir das Gebiet 6stlich der Tettnanger StraBe gilt der Bebauungsplan ,Ortsmitte Ober-
hofen / Dienstleistungen” (Fassung vom 29.01.1993, rechtsverbindlich seit 21.10.1993).
Der Bebauungsplan setzt gegenuiber vom Plangebiet eine Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” sowie - im dstlichen Anschluss - ,,FuB3-
gangerbereich” fest. Im Bereich der Ortsverwaltung ist eine Gemeinbedarfsflache ,6ffent-
liche Verwaltung und Feuerwehr” festgesetzt; nérdlich der Verkehrsflache ist eine Flache
fir den Gemeinbedarf ,Post und 6ffentliche Verwaltung” festgesetzt (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Ortsmitte Oberhofen / Dienstleistungen®,
Plangebiet rot umrandet, o.M.

5.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

5.2.1 Uberblick

Innerhalb des Plangebietes oder unmittelbar angrenzend befinden sich keine Schutzge-
biete oder Schutzobjekte fur Natur und Landschaft. Das ndchstgelegene Schutzobjekt ist
ein Naturdenkmal (Baumgruppe) auf der gegeniiberliegenden Seite der Tettnanger

StraBe (siehe nachfolgende Tabelle 3).
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Tabelle 3: Ubersichtstabelle (iber rdumiich nahe gelegene Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebietsnr.

Name

Entfernung / Betroffenheit

Natura 2000

8223-311

Schussenbecken mit Tobel-
waldern suidlich Blitzenreute

ca. 1km westlich, nicht betroffen

Naturdenkmaéler (§28 BNatSchG)

84360641005

Baumgruppe mit 2 Linden, 1
Ahorn

auf der gegenuberliegenden
Seite der Tettnanger StraBe (ca.
30 m entfernt), nicht betroffen

Geschutzte Biotope (§30 BNatSchG)

1-8223-436-8559

Feldgehodlz ,Untere Halde’
nordlich Oberhofen

etwa 225 m ostlich, nicht betrof-
fen

1-8223-436-8557

Bachbegleitender Gehdlz-
saum nordlich Oberhofen

etwa 275 m nordwestlich, nicht
betroffen

Naturdenkmal
| Flachenhaft
O Einzelgebilde

Biotop

B8 Waldbiotopkartierung
Waldschutzgebiet

— Bannwald
[1]] sehonwald

Naturschutzgebiet

O

Landschaftsschutzgebiet

(L]
/] FFH-Gebiet

N Vogelschutzgebiet

0 25 50

Abbildung 4: Schutzgebiete und geschlitzte Biotope im Umkreis des Plangebiets (rot umrandet), o. M.
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Natura 2000

Das nachste FFH-Gebiet befindet sich etwa 1 km weiter westlich (,Schussenbecken mit
Tobelwaldern sidlich Blitzenreute”, Nr.8223-311; Teilflache Schwarzach) und ist auf-
grund der Entfernung nicht von der Planung betroffen. Vogelschutzgebiete liegen nicht in
raumlicher Nahe.

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Naturschutzgebiete werden vom Vorhaben nicht berihrt.

Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiete liegen nicht in rdumlicher Nahe.

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Tettnanger StraBe, studlich der Ortsverwaltung, be-
findet sich das Naturdenkmal ,Baumgruppe mit 2 Linden, 1 Ahorn® (Nr.84360641005).
Das Naturdenkmal ist von der Planung nicht betroffen und bleibt erhalten (Abbildung
4Abbildung 4).

Geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG)

Etwa 225 m weiter Ostlich beginnt das gemaB § 33 NatSchG BW gesetzlich geschiitzte
Biotop ,Feldgehdlz ,Untere Halde' nérdlich Oberhofen® (Nr.1-8223-436-8559). Etwa
275 m nordwestlich liegt das gem. § 30 BNatSchG geschitzte Biotop ,Bachbegleitender
Gehdlzsaum nordlich Oberhofen® (Nr.1-8223-436-8557). Keines der Biotope ist von der
Planung betroffen (Abbildung 4Abbildung 4).

Landesweiter Biotopverbund / Wildtierkorridor

Der Fachplan Landesweiter Biotopverbund des Landes Baden-Wurttemberg verzeichnet
keine Biotopverbundflachen im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend (Abbildung 5).
Etwa 50m nordwestlich befindet sich eine Kernflache des Biotopverbunds mittlerer
Standorte, die von der Planung nicht betroffen ist. Auch Wildtierkorridore verlaufen nicht
in raumlicher Nahe. Unabhéngig von dem im Fachplan dargestellten Biotopverbund
kommt dem Gehdlzstreifen entlang der Tettnanger StraBe im dstlichen Plangebiet eine
Verbundfunktion zu (Leitstruktur fiir jagende Fledermause, siehe Kapitel 6.2.4). Um die
Funktionen dieses Gehdlzstreifens langfristig zu sichern, wird ein Teil der hier vorhande-
nen Bdume erhalten; ergdnzend erfolgen zeitgleich mit der Anlage der AuBenanlagen
Neupflanzungen, welche mittel- bis langfristig die Bestandsbdume ersetzen kénnen. Die
Funktion des Gehdlzstreifens als Leitstruktur bleibt damit erhalten.
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Biotopverbund mittlere Standorte

- Kemflache

- Kernraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Abbildung 5: Landesweiter Biotopverbund im Umkreis des Plangebiets (rot umrandet), Fldchen des Biotopver-
bundes trockener oder feuchter Standorte liegen nicht im Kartenausschnitt. o. M.

Wasserschutzgebiete / Uberschwemmungsgebiete / wassersensible Bereiche

Wasser- oder Quellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Uberflutungsfla-
chen von HQ1g, HQs50, HQ100 0der HQexwem SOWie sonstige hochwasserbedeutsame Struktu-
ren und Elemente (wassersensible Bereiche) befinden sich weder innerhalb des Plange-
biets noch in dessen weiterer Umgebung.

Bestandsaufnahme und Prognose der Umweltauswirkungen

Ermittlung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Als Wirkfaktor wird die Eigenschaft eines Vorhabens bezeichnet, die Ursache fur eine
Auswirkung auf die Umwelt bzw. ihrer Bestandteile ist. Diese Beeintrachtigungen werden
nach § 15 Abs. 1 und § 44 BNatschG aufgeteilt in bau-, anlage- und betriebsbedingt.

Hierzu werden, soweit mdéglich, die erheblichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens
(Kapitel 3) gem. Anlage 1 Nr. 2b BauGB ermittelt, unter anderem infolge

e des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens, einschlieBlich Abrissar-
beiten (soweit relevant),

e der Nutzung natirlicher Ressourcen (Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt),
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e der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

e der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,
o der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt,

e der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung naturlicher Ressourcen,

o der Auswirkungen auf das Klima und der Anfalligkeit des Vorhabens gegenulber
den Folgen des Klimawandels,

e der eingesetzten Techniken und Stoffe

Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkfaktoren treten nur wéhrend der Bauphase auf und sind somit zeitlich

beschrankt. lhre Auswirkungen sind meist reversibel, konnen unter Umstanden aber auch

Uber die Bauzeit hinauswirken.

Vorubergehende Flacheninanspruchnahme, z.B. durch Baustelleneinrichtung, Zu-
fahrten, etc. (Schutzgiiter Geologie und Boden, Wasser, Landschaft, Arten, Biotope
und Biodiversitat).

Schadstoff- und Larm-/Schallimmissionen, Licht, Erschitterungen und sonstige Be-
unruhigung wahrend der Bauzeit (Schutzgiiter Landschaft, Arten, Biotope und Bio-
diversitdt, Mensch)

UnsachgemaBe Lagerung des Oberbodens (Schutzgut Geologie und Boden)
Baubedingte Schadstoffimmissionen in das Grundwasser (Schutzgut Wasser)
Schadigung von Vegetationsstrukturen, insbesondere Gehdlzen (Schutzgut Arten, Bi-
otope und Biodiversitat)

Erschitterungen durch Baumaschinen, LKWs, usw. {Schutzgiiter Mensch und Arten,
Biotope und Biodiversitat)

Unfallrisiken durch Baustellenbetrieb (Geologie und Boden, Wasser, Klima/Luft, Ar-
ten, Biotope und Biodiversitat, Mensch)

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Als anlagebedingte Wirkfaktoren werden Beeintrdchtigungen bezeichnet, die dauerhaft

sind, da sie in der Regel von dem Bauwerk selbst ausgehen. Sie wirken mit der Fertigstel-

lung und sind unabhéangig von der Nutzung.

Dauerhafte Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung und Versiegelung und damit
Verlust von Lebensraum (Schutzgiiter Flache, Geologie und Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschaft, Arten, Biotope und Biodiversitat, Mensch)
Bodenverdichtung, -abtrag und -auftrag (Schutzgliter Geologie und Boden, Wasser,
Arten, Biotope und Biodiversitat)
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e Zusétzliche Barrierewirkungen durch den Gebaudekomplex (Schutzgtiter Klima/Luft,
Arten, Biotope und Biodiversitat)

e Verlust von Vegetationsstrukturen und damit mogliche Beeintrdchtigung der Brut-
und Nahrungshabitate von Végeln und anderen Tieren durch die Entfernung von Ge-
hélzen (Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat)

e Veranderung des Erscheinungsbildes, visuelle Stérungen (Schutzgut Landschaft und
Mensch)

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Die betriebsbedingten Wirkfaktoren entstehen durch den Betrieb der Anlage. Sie be-
schreiben also sdmtliche Auswirkungen der Nutzung und sind unabhangig von der Aus-
formung.

e Schadstoff- und Larm-/Schallimmissionen, Licht (Schutzgiter Geologie und Boden,
Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Biodiversitat, Mensch)

e Storungen durch Nutzer, z.B. Scheuchwirkungen (Schutzgut Arten, Biotope und Bio-
diversitat)

Bestands- und Wirkungsanalyse

Fliache, Geologie und Boden
Bestand

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der Geologischen Karte 1:50.000 [12] im Ver-
breitungsbereich von Hasenweiler-Beckensedimenten. Hierbei handelt es sich um glazio-
lakustrine Feinsedimente und eingelagerte gravitative Ablagerungen sowie ggf. aufla-
gernde holozane Seesedimente der Hasenweiler-Formation.

GemaB der Bodenkarte BK 50 [12] liegen im Plangebiet mittel bis maBig tief entwickelte
Braunerden und Pseudogley-Braunerden aus wirmzeitlichen Beckensedimenten vor. Die
Boden sind maBig humos, ab 40-90 cm unter Flur karbonathaltig und tiefgriindig (Unter-
boden stellenweise maBig durchwurzelbar). Die Boden sind nur gering wasserdurchlassig,
weisen jedoch eine hohe bis sehr hohe Sorptionskapazitat auf.

Im Vorfeld zur Planung wurden im Plangebiet am 19.01.2021 vier Schurfgruben ausgeho-
ben; am 17.12.2021 wurden verdichtend, zur Bestimmung der Lage des Sickerbeckens,
noch einmal vier Schurfe abgeteuft. Die Untersuchungsergebnisse kdnnen im Detail dem
geotechnischen Bericht [8] entnommen werden. Demnach liegen im tieferen Untergrund
die tonig-schluffigen Sedimente der Grundmoréne vor. Im &stlichen (straBennahen) Be-
reich wurden diese in Tiefen ab 2,00 m bzw. 2,80 m unter Gelande erschlossen. Weiter
westlich wurden sie erst ab 3,50 m unter Flur bzw. bis zur Endtiefe des Schurfs gar nicht
angetroffen. Uber der Grundmoréne lagert in sieben von acht Schiirfgruben Terrassen-
kies, der umso machtiger ist, je weiter man nach Siiden kommt. In zwei Schirfgruben im
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Westen und Suden folgt eine schmale Schicht Verwitterungskies; danach steht oberfla-
chennah eine im Nordosten bis zu 2,60 m méachtige Schicht aus schluffigem Verwitte-
rungslehm an. Die geringste Machtigkeit (0,90 m) weist diese Schicht ganz im Sitiden auf.
Das Profil wird nach oben hin durch eine 20 cm dicke Schicht aus schluffigem Mutterbo-
den abgeschlossen.

Der Verwitterungslehm sowie die Grundmorane sind erfahrungsgemaB nur schwach bis
sehr schwach durchlassig. Der Terrassenkies ist jedoch mit einem Durchlassigkeitsbei-
wert von k¢>1-10-% bis 1.10-%4 als durchlassig einzustufen. Im nordwestlichen Bereich ist
die Schichtstdke des Terrassenkies jedoch zu gering fur die Errichtung einer Versicke-
rungseinrichtung. Im siidwestlichen Bereich ist eine zentrale Versickerung, z.B. in Form
einer begrinten Mulde, moglich.

Die Bewertung der Bodenfunktionen gem. Heft 23 [16] kann der Bodenschatzung (Regie-
rungsprasidium Freiburg, LGRB, [17]) entnommen werden:

Tabelle 4: Bodenschétzung des LGRB mit den Bewertungsklassen flir die Funktionserfiillung

Bewertung:

1 gering 4 sehr hoch

2 mittel 8 keine hohen oder sehr hohen Bewertungen

3 hoch 9 keine Angaben

Bodenfunktion Bewertung
Filter und Puffer fur Schadstoffe 3,5
Naturliche Bodenfruchtbarkeit 2,5
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf 2,0
Sonderstandort fir die naturliche Vegetation 8
Gesamtbewertung 2,67

Als Filter und Puffer fiir Schadstoffe haben die anstehenden Lehmbdden eine hohe bis
sehr hohe Bedeutung. Die natirliche Bodenfruchtbarkeit wird als mittel bis hoch einge-
stuft werden. Dagegen kommt den Bdden nur eine mittlere Bedeutung als Ausgleichskor-
perim Wasserkreislauf zu. Insgesamt ergibt sich eine mittlere bis hohe Gesamtbewertung.

B6den mit besonderer Funktionserfillung z.B. Moorbdden, Béden mit sehr hoher Bedeu-
tung fur die natirliche Vegetation oder Geotope sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Vorbelastungen

Aus den Schirfgruben wurden Proben des Mutterbodens und der Verwitterungsdecke
entnommen und laboranalytisch auf Belastungen untersucht. Die Mutterboden-Misch-
probe aus der Schiirfgrube 1 (im Siiden) liberschreitet die Vorsorgewerte bei den polycyc-
lischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und bei dem dazugehorigen
Benzo[a]pyren, so dass diese Bdden nicht im Bereich einer landwirtschaftlichen Folge-
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nutzung aufgebracht werden durfen. Bei einer Einstufung derselben Probe fir den Wir-
kungspfad Boden-Mensch, Wohngebiete, nach der Bundess-Bodenschutz-Verordnung
zeigt diese keine Auffalligkeiten bei den untersuchten Paramatern.

Bei allen anderen Proben ergaben sich keine Auffélligkeiten. Eine Wiederverwendung als
durchwurzelbare Bodenschicht im Rahmen von RekultivierungsmaBnahmen oder bei
landwirtschaftlicher Folgenutzung ist den bisherigen Ergebnissen zufolge zum gréBten
Teil mdglich. Sollte dieser Verwertungsweg weiterverfolgt werden, sind hoher aufldsende
Beprobungen (liber Mieten oder Einstiche) anzuraten. Unabhangig davon ist der Oberbo-
den im Bereich der Schirfgrube SG1 zu separieren und gesondert zu untersuchen.

Bei keiner Probe der Verwitterungsdecke wurden Auffélligkeiten festgestellt. Die unter-
suchten Proben kdnnen als Z0 eingestuft werden.

Eine kleinflachige Vorbelastung des Bodens besteht im Suden durch Schotterauftrag
(Teilversiegelung). Zudem kam es durch die Errichtung der StraBe zu Aufschiittungen und
damit verbunden zu Verdichtungen bei der Modellierung der StraBenbdschung.

Prognose der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan ermdglicht die Bebauung in einem auf drei Seiten bereits von Bebau-
ung umgebenen Bereich. Der Eingriff ist angesichts der insgesamt betroffenen Flache
(0,67 ha) fur das Schutzgut Flache als unkritisch zu betrachten.

Durch die Umsetzung des Vorhabens gehen landwirtschaftliche Ertragsflachen mittlerer
bis hoher Bodenglite ersatzlos verloren; diese Flachen kdnnen nicht mehr fur die Lebens-
mittel- bzw. Futtermittelproduktion genutzt werden.

Die Errichtung der Gebdude sowie der Zufahrts- und Parkflachen ist mit der vollstdndigen
Versiegelung und/oder Abgrabung von Boden in einer GroBenordnung von voraussicht-
lich rund 0,48 ha verbunden. Durch die Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunkti-
onen dauerhaft vollstdndig verloren.

Weiterhin ist die Bebauung mit Bodenauf- und -abtrag und damit mit einem Eingriff in das
naturliche Bodengeflige und einer Veranderung des Gelandereliefs verbunden. Insbeson-
dere die geplante Tiefgarage fuhrt zu einer tiefreichenden Abgrabung, wahrend die An-
gleichung des Gelandes an das StraBenniveau im dstlichen Bereich groBflachige Auf-
schittungen erforderlich macht.

Waéhrend der Bauphase besteht die Gefahr von baubedingten Bodenverdichtungen durch
Baustelleneinrichtung und Baumaschinen sowie von Schadstoffeintragen in den Boden.
Bauzeitliche Schadstoffeintrdge in den Boden kdnnen jedoch durch die dem Stand der
Technik entsprechenden MaBnahmen weitestgehend vermieden werden. Die baube-
dingte Flacheninanspruchnahme ist zeitlich begrenzt.

Erheblichkeit des Eingriffs

Da am Standort landwirtschaftlich genutzte Béden mit mittlerer bis hoher Leistungsfahig-
keit vorliegen, kommt es durch die mit der Bebauung verbundene Vollversiegelung zu er-
heblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden.
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Die geplanten Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen fir das
Schutzgut Boden sind in Kapitel 7 dargelegt. Dem Schutzgut kommt insbesondere die
Verwendung teilversiegelter Belage sowie der Ausschluss schwermetallhaltiger Oberfla-
chen fur Dacheindeckungen zugute. Zudem kénnen die Eingriffsfolgen reduziert werden,
wenn im Vorfeld der ErschlieBungsarbeiten ein Bodenmanagement und -verwertungskon-
zept erstellt und dessen Umsetzung durch eine Bodenkundliche Baubegleitung begleitet
wird.

Insbesondere durch die Neuversiegelung und die geplanten Abgrabungen und Aufschut-
tungen verbleiben dennoch erhebliche Beeintrachtigungen. Die Ermittlung des Kompen-
sationsbedarfs erfolgt im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz gem. dem Bewertungs-
modell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen [22].

Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens bleiben die Bdden als landwirtschaftliche Ertrags-
standorte erhalten. Es erfolgt kein Flachenverbrauch und keine Versiegelung, so dass die
Bodenfunktionen weiterhin im bisherigen Umfang erfullt werden kdnnen.

Wasser
Bestand
Grundwasser

Das Plangebiet liegt gem&B der Hydrogeologischen Karte 1:50.000 [12] innerhalb der hyd-
rogeologischen Einheit ,Beckensedimente des Rheingletschers®. Hierbei handelt es sich
um Grundwassergeringleiter mit geringer bis sehr geringer Durchlassigkeit und geringer
bis sehr geringer Ergiebigkeit (Tone, Schluffe, Feinsande und Diamikte).

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der etwa 3 km westlich verlaufenden Schussen.
Den Hauptanteil der Fillung des Schussenbeckens bilden wirmzeitliche Beckensedi-
mente von sehr geringer Wasserdurchlassigkeit. Diese bilden die Sohlschicht der tberla-
gernden Grundwasserleiter (Flussschotter, -kiese und -sande). Bei der Baugrunderkun-
dung im Januar 2021 (schneebedecktes Gelande) wurde in der ganz im Slden liegenden
Schiirfgrube in einer Tiefe von 3,40 m (452,94 m 4. NN) Grund- bzw. Schichtwasser an-
gebohrt; bei der im Westen liegenden Schiirfgrube wurde das Wasser bei 3,80 m unter
Flur (452,12 m . NN) angetroffen. In den beiden anderen, straBennédheren und damit ho-
her gelegenen Schiirfgruben war bis zur Endtiefe (2,60 m bzw. 3,50 m) kein Wasser mess-
bar. Bei diesen Gruben war jedoch bis zur Endtiefe auch schon die Grundmorane erreicht,
die im Gebiet als Sohlschicht fungiert; demnach war hier auch bei groBerer Bohrtiefe kein
Wasserzutritt mehr zu erwarten. Bei der Baugrunderkundung im Dezember 2021 (Schnee-
schmelz bereits erfolgt) wurde in drei von den vier zusatzlichen Schirfgruben Wasser in
Tiefen zwischen 2,10 m (453,41m . NN) bis 2,80 m (452,46 m (. NN) unter Geldnde an-
getroffen. Die GrundwasserflieBrichtung ist den allgemeinen hydrogeologischen Bedin-
gungen nach in Richtung Sudwest gerichtet. Fiur den geschétzten Mittleren Hochsten
Grundwasserstand sind zu den Wasserstanden vom Januar +1,00 m dazuzugeben, fir die
Wasserstande vom Dezember sind +0,60 m zu addieren.
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Wegen der hohen bis sehr hohen Leistungsféahigkeit der anstehenden bindigen Boden als
Filter und Puffer fur Schadstoffe ist das Grundwasser gegentiber Schadstoffeintragen
nicht empfindlich.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasserlaufe. Von der Waidenhofer
StraBe Uber die Kemmerlanger StraBe im Osten kommend, verlauft etwa 40 m vom Plan-
gebiet entfernt ein in diesem Bereich verdoltes namenloses Gewasser |l. Ordnung unter
der Tettnanger StraBe (NN-UV4, Gewasser-ID 12688, Schussen-Zufluss). Die Bachverdo-
lung mindet im Zuge der Tettnanger StraBe am Brickenbauwerk in den Siechenbach.
Weitere Gewasser Il. Ordnung, die in Richtung Schussen abflieBen, liegen mind. 125 m
weiter westlich. Alle diese Gewasser sind nicht von der Planung betroffen.

Relevante Vorbelastungen fir das Schutzgut bestehen nicht.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung werden das Retentionsvermogen
der Flachen eingeschrankt, der Oberflachenabfluss verstarkt und die Grundwasserneu-
bildung reduziert. Der RohfuBboden der geplanten Tiefgarage kommt bei 455,80 m i. NN
zu liegen. Dies liegt noch fast 2m oberhalb des geschatzten mittleren hochsten Grund-
wasserstandes, so dass die notwendige Abgrabung fir den RohfuBboden des Unterge-
schosses nicht in Grundwasser hineinragt. Wahrend der Bauphase besteht damit auch
nicht die Gefahr, dass Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden.

Das o.g. verdolte Gewasser NN-UV4 folgt etwa dem Geldndegefélle. Es gibt einen Tief-
punkt im Kreuzungsbereich Kemmerlanger StraBe/Tettnanger StraBe etwas sudlich vom
Plangebiet vor dem Gebaude 366. Von dort fallt das Gelande weiter nach Siden entlang
der Tettnanger StraBe ab. Sollte ein Uberstau der Verdolung im Kreuzungsbereich auftre-
ten flieBt das Wasser entlang der Tettnanger StraBe Richtung Siiden und nicht zum Plan-
gebiet, so dass keine Uberflutungsgefahrdung fiir die geplante Bebauung besteht.

Durch die vorgesehene Dachbegrinung kann Niederschlagswasser zurlickgehalten, ge-
filtert und teilweise verdunstet werden. In Verbindung mit dem Entwasserungskonzept,
welches eine vollstandige Versickerung des auf den Dach- und Hofflachen anfallenden
Niederschlagswassers in einer begrinten Mulde vorsieht, kann der Eingriff in das Schutz-
gut Wasser so weit minimiert werden, dass der lokale Wasserkreislauf nicht erheblich ver-
andert wird. Im sidwestlichen Plangebiet, wo die Sickermulde errichtet werden soll, ist
eine Versickerung im Bereich des Terrassenkies mdglich (siehe oben).

Erheblichkeit des Eingriffs

Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fir das Schutzgut Wasser
sind in Kapitel 7 dargelegt. Dem Schutzgut kommt insbesondere die Verwendung wasser-
durchlassiger Beldage sowie der Verzicht auf Dacheindeckungen aus unbeschichteten
Schwermetallen (Kupfer, Zink, Titan-Zink, Blei) zugute. Durch die Vorschrift zur Dachbe-
grunung kénnen zusétzliche Retentionsflachen geschaffen und Abflussspitzen reduziert
werden. Zudem gewahrleistet das Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung,
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dass das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser wieder dem natur-
lichen Wasserkreislauf zugefuhrt wird.

Nach Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen ver-
bleiben keine erheblichen Auswirkungen flur das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen bei Nichtdurchflihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergeben sich fiir das Schutzgut Wasser keine Veran-
derungen im Vergleich zur Ist-Situation. Das auf den Flachen auftreffende Niederschlags-
wasser kann weiterhin ungehindert versickern und zur Grundwasserspeisung beitragen.

Luft, Klima und Klimawandel
Bestand

GemaB Klimaatlas Baden-Wiirttemberg (2006 [14]) betragt die Jahresdurchschnittstem-
peratur in Ravensburg 9°C; der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt bei 1.220 mm
mit einem Niederschlagsmaximum im Sommer (Mai bis August, v.a. Juli). Das Klima ist
damit als mild und niederschlagsreich zu bezeichnen.

Das Plangebiet liegt am unteren Osthang des Schussen-Tales etwa 40 m oberhalb des
Flusslaufs. Ostlich des Ortsteils steigt das Geldnde stark an. GemaB der Klimaanalyse-
karte des Klimaatlas Bodensee-Oberschwaben [27] stromt aus diesem Bereich ein inten-
siver Kaltluftstrom talwarts, d.h. von Osten nach Westen. Der Kaltluftabfluss konzentriert
sich in den Talrdumen zweier Zufliisse zur Schussen (Siechenbach von Osten und namen-
loses Gewasser von Nordosten). Der von Nordosten kommende Kaltluftstrom quert siid-
lich des Plangebiets die Tettnanger StraBe. Innerhalb des Plangebiets sind schwachere

Hangwinde in Richtung Westen verzeichnet.

Abbildung 6: Kaltiuftstréme in der regionalen Umgebung des Plangebiets (rot umkreist), Karte o. M. [27][27]
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Als unversiegelte Freiflache stellt das Plangebiet eine Kaltluftentstehungsflache dar. Es
tragt damit, wenn auch in geringerem Umfang als die Bachtéler, zur Kaltluftversorgung
des westlich liegenden Schussentals bei (Abbildung 6). Die Gehdlze entlang der Tettnan-
ger StraBe stellen klimarelevante Strukturen mit bioklimatischer Ausgleichs- und Luftre-
generationsfunktion dar (Beschattung/Kuhlung, Luftbefeuchtung, Luftfilterung). Poten-
zielle Kaltluftstaubereiche sind nicht betroffen.

Vorbelastungen bestehen durch Schadstoffeintrage aus den Abgasen des Kfz-Verkehrs
auf der unmittelbar ostlich angrenzenden KreisstraBe. In geringem Umfang kann es zu-
dem Stoffeintrage aus der landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet sowie auf den
westlich angrenzenden Flachen kommen (ggf. Insektizide, Dinger, Staub u.a.).

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung gehen die offenen Wiesenflachen verloren; in diesen Bereichen kann
sich keine Kaltluft mehr bilden. Auch die Gehdlze entfallen teilweise bei Umsetzung der
Planung, so dass sie fur die Frischluftproduktion nicht mehr alle zur Verfiigung stehen.
Durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung kann es zu lokalen Auf-
heizeffekten und zu einem geringfligigen Anstieg lokaler Temperaturen kommen. Zudem
stellen die Gebaude Abflusshindernisse fur talabwérts gerichtete Luftstrdomungen dar. Auf
Grund der Kleinflachigkeit des Vorhabens und der verbleibenden Licken zu den nérdlich
und sudlich anschlieBenden Bauflachen sind hier jedoch keine klimatischen Belastungen
aufgrund unzureichender Durchliiftung des Plangebiets zu erwarten. Unmittelbar westlich
schlieBt die freie Landschaft an, so dass hier keine Siedlungsflachen betroffen sind. Der
bedeutendere Kaltluftstrom flieBt zudem sidlich des Plangebiets und ist von der geplan-
ten Bebauung nicht betroffen.

Durch die Nutzung des Sondergebietes kann es zu einer geringfligigen Schadstoffanrei-
cherung in der Luft durch die Kfz-Abgase des Kunden-, Anlieferungs- und Anliegerver-
kehrs sowie durch die Abgase aus Heizanlagen kommen. Der AusstoB3 von Luftschadstof-
fen soll durch entsprechende EnergieeinsparmaBnahmen beim Neubau reduziert werden
(z.B. energieeffiziente Warmedammung und Heiz- sowie Liftungstechnik).

Erheblichkeit des Eingriffs

Die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fur das Schutzgut Klima/Luft sind in Ka-
pitel 7 aufgefuhrt. Hierzu z&hlen beispielsweise die Pflanzung von Gehdlzen sowie die
Dachbegrinung zur Verbesserung der Luftqualitat und des Kleinklimas durch Erhdhung
der Verdunstungsrate (Luftbefeuchtung), Reduktion von Aufheizeffekten (Kiihlung durch
Beschattung und Transpiration) sowie durch die Filterung von Staub und Luftschadstof-
fen. Auf Grund der Lage und Kleinflachigkeit des Vorhabens entsteht bei Umsetzung der
vorgeschlagenen MaBnahmen keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Klima /
Luft; die Durchliftung angrenzender Gebiete verschlechtert sich nicht wesentlich.
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Auswirkungen bei Nichtdurchfihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das Grinland als Kaltluftproduktionsflache er-
halten. Auch die Gehdlze bleiben bestehen und kénnen weiterhin zur Frischluftversor-
gung beitragen. Talwérts gerichtete Luftstromungen kdnnen ungehindert abflieBen.

Arten, Biotope und biologische Vielfalt
Bestand

Die potenziell natirliche Vegetation im Plangebiet entspricht einem Waldmeister-Buchen-
wald im Wechsel mit Hainsimsen-Buchenwald, jeweils Uberwiegend Ausbildungen mit Fri-
sche- und Feuchtezeigern [20].

Tatséchlich besteht das Plangebiet Giberwiegend aus einer Fettwiese mittlerer Standorte;
im nordwestlichen Bereich ragt kleinflachig ein aufgelassener Acker (vordem Sonderkul-
tur) in den Bereich hinein. Im Siidosten befindet sich eine Schotterablagerung. Entlang
der Tettnanger StraBe im Osten verlauft ein schmaler Gehdlzstreifen. Zudem stehen auf
der Wiese zwei groBe Walnussbaume (siehe Tabelle 9 im Anhang Kap. 10.3).

Flora

Die Fettwiese ist vergleichsweise artenarm ausgepragt mit Obergrasern (z.B. Knduelgras),
Mittelgrasern (z.B. Wiesen-Rispengras) und einer Untergrasschicht mit viel Deutschem
Weidelgras und lickigem Krautervorkommen (z.B. Scharbockskraut, Gundermann, Gan-
seblimchen). Neben viel Léwenzahn finden sich weitere stickstoffanzeigende Arten (z.B.
Stumpfblattriger Ampfer) sowie zahlreiche oft einjahrige Storzeiger, die auf offene Bo-
denstellen hinweisen und vermutlich aus der angrenzenden Ackernutzung stammen (z.B.
Raue Gansedistel, Behaartes Knopfkraut, Hiihnerhirse, Fingerhirse, Feld-Ehrenpreis,
Kriechendes Fingerkraut). Mit groBer Haufigkeit kommen als typische Arten des Wirt-
schaftsgriinlands auch Scharfer HahnenfuB3, Spitzwegerich und WeiBklee vor.

Die Hecke im Osten umfasst eine dltere Kastanie, juingere Bdume wie Linde, Spitz-Ahorn,
Birke, Salweide sowie Straucher wie u.a. Blutroter Hartriegel, Hainbuche, Trauben-Kir-
sche und Brombeere, am Gehdlzrand ein nitrophiler Saum aus Echter Nelkenwurz, Brenn-
nessel, Purpurroter Taubnessel u.a.

Folgende Biotoptypen konnten bei der Bestandserfassung (Marz und August 2021) im
Plangebiet erfasst werden (siehe Fotodokumentation und Bestandsplan im Anhang, Ka-
pitel 10.2 und Kapitel 10.4). Die Bewertung erfolgt gem. des Bewertungsmodells der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen (2012) [22].
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Tabelle 5: Erfassung der Biotoptypen im Plangebiet

Biotoptyp Okopunkte / m? Flache
(cm StU) [m2]
37.11 Ackerbrache 6 910
33.41 Wirtschaftsgrinland, artenarm 8 5.276
41.22 Feldhecke 17 460
60.10 Gehweg (asphaltiert) 1 40
45.30b 2 'Einzelb'a'.ume (VYaInuss) auf 6 /
mittelwertigem Biotoptyp
6.686

Fauna

Wegen der vorhandenen, oben beschriebenen Habitatstrukturen (insbesondere der Ge-
holze) wurden die Artengruppen Vogel und Fledermause im Rahmen von jeweils drei Be-
gehungen von Mai bis Juli 2021 genauer erfasst. Das entsprechende Gutachten ist derzeit
in Bearbeitung. Folgende Ergebnisse konnen dem Gutachten enthnommen werden:

Fledermause: Im Untersuchungsraum wurden bei den Detektorbegehungen mindestens
acht Fledermausarten/-gruppen nachgewiesen (u.a. Zwergfledermaus, Braunes Langohr,
Tiere aus der Mausohr-Gruppe (GroBes Mausohr und Kleine Bartfledermaus), Breitfliigel-
fledermaus). Die Untersuchungen belegen, dass es einen direkten Zusammenhang zwi-
schen den vorhandenen Grinstrukturen und der Anzahl von Fledermaus-Kontakten gibt.
Die Fledermause nutzen den betrachteten Bereich zur Uberquerung der Tettnanger
StraBe, da hier beidseitig Geholzstrukturen vorhanden sind (im Osten: Platanen und Hain-
buchen, im Westen: Gehdlzband im Plangebiet). Die Querung erfolgt besonders hdufig im
nérdlichen Bereich, aber auch an den anderen Stellen wurden regelméaBig tber einen lan-
geren Zeitraum der Nacht jeweils mehrere Tiere beim Uberflug erfasst. Bei den Gehdlzen
handelt es sich demnach um einen wichtigen Trittstein zur Uberwindung der ansonsten
als Barriere wirkenden StraBe. Die von Siiden kommenden Tiere fliegen nach der Stra-
Benquerung entlang eines Gehdlzbandes nach Osten und Nordosten, wo ein sehr gutes
Jagdgebiet (u.a. Streuobst) liegt. Das Gehdlzband im Plangebiet dient insbesondere an
seiner Westseite (die siedlungsabgewandt und damit dunkler ist) als Leitstruktur (,,Dun-
kelkorridor”) sowie auch als Jagdgebiet. Seine groBe Bedeutung fir Fledermause erhalt
es jedoch vor allem dadurch, dass es als Trittstein den Uberflug der StraBe erméglicht. Da
die Querung fir mehrere Fledermausarten in jeweils groBerer Individuenzahl nachgewie-
sen ist, kommt den Gehdlzen an dieser Stelle eine wichtige Bedeutung zu, zumal hier auch
strukturgebunden fliegende Arten, wie die Langohren und Mausohren, betroffen sind und
die Individuen Wochenstuben aus der Umgebung zugehoren.

Voégel: Das Plangebiet bietet avifaunistisches Potential fur u.a. Singvégel und Gebusch-
briter (Zweig- und Bodenbriiter). Die im Plangebiet bereits vorhanden Nester kbnnen von
Krahen oder auch Greifvogeln genutzt werden. Der Bereich ist auBerdem ein Teil des
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Jagd- und Nahrungshabitats fiir Greifvogel (wie Mausebussard, Turmfalke, Rot- und
Schwarzmilan) und Spechte (wie Buntspecht, Griinspecht). Auch Rauchschwalben (nur
noch wenige Brutpaare im Dorf; laut Roter Liste Baden-Wiurttemberg als ,gefdhrdet” ein-
gestuft) und Mehlschwalben jagen im Gebiet. Bei den Erfassungen im Friihjahr/Sommer
2021 wurden u.a. Amsel, Griin- und Buchfink, Girlitz, Stieglitz, Grauschnapper (Vorwarn-
liste BW) und Monchgrasmiicke nachgewiesen. Diese Arten nutzen die Gehdlze entlang
der Tettnanger StraBe zur Brut. Insgesamt hat die innerértliche Wiese mit den Strauchern
und den alten Walnussbdumen fir die Vogelwelt eine mittlere Bedeutung. Es handelt es
sich zwar nicht um ein essenzielles Nahrungshabitat, die Flache ist jedoch ein Teil des
Grinflachen-Mosaiks im Dorf und tragt zum Biotopverbund bei.

Als Vorbelastung ist die unmittelbar angrenzende KreisstraBe mit Bushaltestelle zu nen-
nen, welche zu akustischen und visuellen Beeintrdchtigungen der Tierwelt fihrt (Larmein-
wirkungen, Scheuchwirkungen durch Verkehrsbewegungen). Zudem strahlt die StraBen-
beleuchtung Licht in Richtung des Gehdlzbandes ab, was bei Insekten zu schadlichen
Anlockwirkungen fuhren kann; helle Beleuchtung mindert zudem die Eignung der Flache
als Jagdhabitat fir Fledermause.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung der Wiesenflache und die damit verbundene Neuversiegelung gehen
die vorhandenen Vegetationsstrukturen dauerhaft als Lebensraum und Trittstein-Biotop
fur die hier vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Bei der Rodung von Gehdlzen
sind die gesetzlich vorgeschriebenen Vogelschutzzeiten zu beachten (Rodung nur in der
Zeit vom 01.10. bis 28./29.02.); dieselben Zeitbeschrankungen sind auch auf andere MaB-
nahmen der Baufeldfreimachung (z.B. Gelandemodellierung) anzuwenden. Sollten Ge-
hoélze mit Nisthohlen/Nestern gerodet werden, sind entsprechende Ersatznistmdglichkei-
ten zu schaffen (Neupflanzung von Gehdlzen, Begriinung von Fassaden, Anbringung
klinstlicher Nisthilfen).

Eine vollstandige Rodung des Gehdlzbandes im Osten wiirde die Durchlassigkeit dieses
Teils der Siedlung fir Fledermause erheblich herabsetzen; die Vernetzung von Quartieren
und Jagdraumen ware deutlich geschwéacht. Gutachterlicherseits wird davon ausgegan-
gen, dass ein GroBteil der Flederm&use den betrachteten Bereich meiden und auf andere
- meist weniger gunstige Bereiche - ausweichen wirde, wenn diese Leitstruktur bzw.
diese Griinbrucke nicht mehr vorhanden ware. Aus diesem Grund wurde das urspringlich
vorgelegte Vorhaben gedndert: Die Tiefgarage und das Erdgeschoss des geplanten Ge-
baudes wurden nach Westen hin um 2 m verkleinert, um den Baumbestand im mittleren
Teil des Geholzstreifens komplett erhalten zu kdnnen. Lediglich im Bereich der geplanten
Ein- und Ausfahrten sind drei Baume zu roden (im Siiden eine Birke und im Norden ein
Spitzahorn, die im Herbst 2022 geféllt werden sollen; zudem im Norden eine Linde, die
bis zur tatsadchlichen Herstellung der Zufahrt erhalten werden soll). Im Bereich zwischen
der bestehenden Kastanie und der neuen Zufahrt im Norden werden zwei neue Baume
gepflanzt. Die Gehdlzstruktur stidlich der Kastanie bleibt erhalten, wird jedoch mittel- bis
langfristig durch Ruckschnitt sowie durch Entnahme von Einzelgehdlzen mit gleichzeiti-
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ger Neupflanzung so umgebaut, dass sich eine einheitliche Reihe aus groBkronigen Bau-
men mit niedrigem Strauchunterwuchs entwickelt. Die vorhandenen Stréucher kénnen
dabei bereits mit Beginn der Vorhabensumsetzung gerodet werden; die Bdume sind vo-
raussichtlich Uber mehrere Jahre hinweg auszutauschen. Dieser Prozess muss kontinu-
ierlich durch einen Baumsachverstandigen begleitet werden. Ziel des beschriebenen Vor-
gehens ist das kontinuierliche Vorhandensein eines raumwirksamen Gehdlzbandes, wah-
rend gleichzeitig ein Umbau auf das zukiinftige Gelandeniveau bei Gewéahrleistung einer
ausreichenden Verkehrssicherheit erfolgt.

Durch die Errichtung und Nutzung des Marktes ist das Gehdlzband zukiinftig von beiden
Seiten beleuchtet, der Dunkelkorridor fallt weg. Daher ist im Plangebiet auf moéglichst
groBe Lichtarmut zu achten (s.u.).

Erheblichkeit des Eingriffs

Insbesondere durch den Flachenverbrauch, die Gehdlzrodung sowie die Storwirkungen
durch Larm, Bewegung (Scheuchwirkungen) und Beleuchtung verbleiben erhebliche Be-
eintrachtigungen. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt im Rahmen der Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanz gem. dem Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis,
Ravensburg, Sigmaringen [22]. Die geplanten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompen-
sationsmaBnahmen fur das Schutzgut Arten und Biotope sind in Kapitel 7 dargelegt.

Bei Umsetzung der festgesetzten, oben teilweise bereits erlauterten Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen wird die Errichtung des Marktes auf der Wiesenflache voraus-
sichtlich nicht zu einer erheblichen Verschlechterung des Erhaltungszustandes der vor-
kommenden Arten flihren. Durch die Gestaltung der Gebaude und AuBenanlagen wird
darauf hingewirkt, dass ein MindestmaB an Durchgriinung erhalten bleibt: Flachdacher
werden (insbesondere zur Férderung der Insektenartenvielfalt) auf 50% der Flache inten-
siv begriint, im Plangebiet sind groBkronige Bdume zu pflanzen, die u.a. zur Lichtabschir-
mung beitragen und Ersatzlebensrdume bzw. -brutplatze bieten. Zur Verbesserung der
Nahrungsgrundlage fir die Tierwelt werden einheimische Gehdlzarten verwendet. Zudem
werden insektenschonende AuBenbeleuchtungen (Farbtemperatur <3.000 Kelvin, nied-
rige Lichtpunkthdohe, Beschrankung der Beleuchtungszeiten auf das betriebliche Mini-
mum usw.) installiert und reflexionsarme Photovoltaikmodule verwendet (zur Vermeidung
von Schadwirkungen auf nachtaktive bzw. gewassergebundene Insekten). Zur Vermei-
dung von Vogelschlag sind bauliche Vorkehrungen zur Verhinderung von Transparenzsi-
tuationen und groBflachigen, spiegelnden Glasfassaden zu treffen.

Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bleiben das Griunland und die Gehdlze als Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen erhalten. Die Baum-Strauch-Hecke entlang der StraBe dient
weiterhin als Biotopverbundelement.
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6.2.5 Landschaft
Bestand

Die Uberplanten Flachen liegen im Naturraum des Bodenseebeckens an der linken Tal-
flanke des Schussen-Tals, die hier als Terrasse ausgebildet ist. Die Flachen werden der-
zeit als Wiese genutzt; sie befinden sich im westlichen Zentrum des Ravensburger Orts-
teils Oberhofen unmittelbar westlich der den Ortsteil durchquerenden Tettnanger StraBBe;
sie werden im Norden und Sluden sowie (jenseits der StraBe) im Osten von bestehender
Bebauung begrenzt. Im Westen schlieBt die freie Landschaft an, die hier von Hopfenplan-
tagen gepragt wird. Die umliegende Bebauung ist neben den Wohngeb&uden im Norden
auch durch landwirtschaftliche Nutzung bestimmt (Hopfentrocknungshalle, Lagersilos im
Suden). Als landschafts- bzw. ortsbildpragende Strukturelemente kdnnen innerhalb des
Plangebietes die Baum-Strauch-Hecke an der StraBenbdschung im Osten sowie die zwei
groBen Walnussb&ume innerhalb des Plangebiets angesehen werden.

Das Plangebiet ist von der StraBe her - je nach Belaubungszustand der Gehdlze - gut bis
maBig einsehbar; die Blickbeziehungen in Richtung freier Landschaft im Westen werden
insbesondere im Sommerhalbjahr durch das angrenzende Hopfenfeld fast vollstandig un-
terbunden. Umgekehrt ist das Gebiet aus der freien Landschaft ebenfalls nur sehr einge-
schrankt einsehbar; auf das Hopfenfeld folgen dauerhaft sichtverstellende Intensivobst-
plantagen. Fur die Naherholung ist das Plangebiet lage- und nutzungsbedingt nicht rele-
vant. Derzeit pragt es als Wiesenflache zwischen bestehender Bebauung den landlichen
Charakter des Ortsteils mit.

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine wesentlichen Vorbelastungen fiir das Schutz-
gut Landschaft. Durch die Lage im Siedlungsbereich sind die Blickbeziehungen in Rich-
tung freier Landschaft teils eingeschrankt; zudem ist der Bereich durch die angrenzende
StraBe und die unmittelbar angrenzende Bushaltestelle deutlich verlarmt. Insgesamt ist
die Belastung hierdurch jedoch méaBig.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch das Vorhaben findet eine Veranderung des Landschaftsbildes insbesondere durch
die Errichtung des Lebensmittelmarktes mit Stellplatzen auf der bisher offenen Wiesen-
flache statt; der Ortsrand verschiebt sich nach Westen, die Liicke in der Bebauung ent-
lang der westlichen Tettnanger StraBe schlieBt sich. Durch die Bebauung verédndern sich
die Blickbeziehungen fur FuBganger auf dem Gehweg entlang der KreisstraBe; ein Aus-
blick in die freie Landschaft ist nicht mehr méglich. Die Bewohner des bisherigen Ortsran-
des verlieren ihren Ausblick auf die Wiesenflache.

Baubedingt wird es Verdnderungen der Landschaft durch Baustelleneinrichtung sowie
Bodenauf- und -abtrag geben. Die baubedingte Flacheninanspruchnahme ist zeitlich vo-
raussichtlich auf ein bis zwei Jahre begrenzt.

Die Freiflachen sollen so gestaltet werden, dass sie einen hohen Aufenthaltswert fur die
Hausbewohner haben. Durch die Kombination von Einzelhandel mit Wohnnutzung wird
die Entstehung einer groBen und tristen Parkplatz-Flache um das Gebaude vermieden.
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Innerhalb des Plangebietes werden mind. 15 neue Baume sowie zwei Strauchhecken ge-
pflanzt. Ziel ist die Gestaltung einer stadtebaulich attraktiven Flache in der Ortsmitte von
Oberhofen, die sich an die gegenuberliegende Freiflache anfligt und ein neues Zentrum
schafft. Aus ortsbildnerischer Sicht fuhrt die Umsetzung der Planung daher langfristig zu
einer Aufwertung. Der unmittelbare Bezug zur freien Landschaft geht jedoch verloren.

Erheblichkeit des Eingriffs

Die geplanten Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen fir das
Schutzgut Landschaft sind in Kapitel 7 dargelegt. Um die geplante Bebauung gut in die
umliegende Landschaft einzubinden, werden entsprechende Vorgaben zur Bebauungs-
dichte, -hdhe und -gestaltung gemacht (GR 3.150 m2, maximale Hohe 477 m . NHN, Be-
grinung von Flachdachern, ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung unbebauter Freifla-
chen sowie zu Einfriedungen). Durch die Festsetzung privater Griinflachen mit Pflanzun-
gen ist eine angemessene Ortsrandeingrinung sichergestellt. Die Neupflanzungen glei-
chen langfristig den Verlust der vorhandenen Baume aus und binden das neue Baugebiet
in die Landschaft ein. Die Verwendung heimischer Arten gewahrleistet eine naturnahe und
landschaftsgerechte Eingriinung.

Nach Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maBnahmen verbleiben keine erheblichen Auswirkungen fur das Schutzgut Landschaft.

Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die offene Wiesenflache und die bestehenden
Blickbeziehungen am Ortsrand erhalten. Zudem bleiben die Gehdlze als anreichernde
Elemente des Orts- und Landschaftsbildes bestehen.

Mensch, Bevdlkerung, Gesundheit und Erholung
Bestand

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt; es zahlt zum Wohnumfeld der angrenzen-
den gemischten Bebauung, ist jedoch wegen der intensiven Grinlandnutzung fiir die Frei-
zeiterholung nicht relevant. Der Bereich ist von den angrenzenden Wohnhausern gut ein-
sehbar. Entlang der Tettnanger StraBe verlauft beidseitig ein Gehweg; ausgeschilderte
Wanderwege fuhren nicht am Plangebiet vorbei.

Von der KreisstraBe K7983 wirken Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet ein.
Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Bereichs kann es temporar zu Geruchs- oder
Staubeinwirkungen im Bereich der angrenzenden Bebauung kommen. Derzeit liegen
keine Nutzungskonflikte vor.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Dafir wird durch die Planung die
Errichtung eines neuen Lebensmittelmarktes ermoglicht, wodurch sich die Nahversor-
gungs-Situation im Ortsteil wesentlich verbessert. Zudem wird neuer Wohnraum fir alle
Altersklassen geschaffen. Hierdurch erh6ht sich die Attraktivitat des Teilorts als Wohnort;
einer mdglichen Abwanderung wird vorgebeugt.
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Waéhrend der Bauzeit kann es zu Belastigungen insbesondere durch Larmeinwirkungen,
ggf. auch durch Abgase von Baumaschinen oder durch Staubaufwirbelung kommen.
Diese Beeintrachtigungen sind jedoch zeitlich begrenzt.

Fir die Naherholung ergeben sich in Bezug auf Wegebeziehungen keine Verdnderungen.
Die Erlebbarkeit der Landschaft reduziert sich jedoch erheblich, da die Blickbeziehungen
fur FuBganger auf dem Gehweg in Richtung freier Landschaft verloren gehen. Durch die
ortsangepasste Gestaltung der Geb&ude, abwechslungsreiche Freiflachen, die Erhaltung
des Grunstreifens entlang der StraBe sowie durch Neupflanzungen im Plangebiet kann
das Vorhaben in die bestehende Bebauung eingebunden werden.

Die auch zur Erholungsnutzung vorgesehenen Griinflachen grenzen an eine westlich lie-
gende Hopfenplantage an. Seit einem Urteil des Verwaltungsgerichts Sigmaringen aus
dem Jahr 2018 gilt bei Raumkulturen (wie Intensivobstanlagen und Hopfenfeldern) bei der
Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln ein Abstand von 5 m zur n&chstgelegenen Wohn-
bebauung. Der Abstand zwischen der Grenze des Plangebietes und der AuBengrenze der
Hopfenfeldes betragt 11 m. Im westlichen Teil des Plangebietes (am Rand der als Spiel-
platz vorgesehenen Grunflache) ist eine lockere Heckenbepflanzung vorgesehen, die
langfristig eine abschirmende Wirkung gegenuber abdriftenden Spritzmittel haben wird.
Bei Einhaltung der guten fachlichen Praxis durch den Landwirt ist angesichts des vorlie-
genden Abstands nach den aktuellen Verordnungen und Urteilen keine Gesundheitsge-
fahrdung der Menschen im geplanten Baugebiet zu erwarten.

Durch das Vorhaben (Lebensmittel- und Getrdnkemarkt mit Backshop) ist mit Gerausch-
immissionen an der nachstgelegenen Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu Nutzungs-
konflikten fihren kénnen. Auf die geplante Wohnbebauung im Gebiet wirkt der Verkehrs-
larm der KreisstraBe K7983 ("Tettnanger StraBe") ein.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt
[23]. Eine Ermittlung und Bewertung der Verkehrslarmeinwirkungen im Gebiet erfolgte
gemaB der DIN18005-1 (Schallschutz im Stadtebau). Die Gerauscheinwirkungen, die
durch das Vorhaben zu erwarten sind, wurden gemaB TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) prognostiziert und bewertet.

Dem Vorhaben wird der Schutzanspruch eines Mischgebietes (Orientierungswerte: tags-
Uber/nachts 60/50 dB(A) zugewiesen. Die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen der
KreisstraBe K 7983 auf die geplanten Wohnnutzungen im Gebiet zeigen, dass die zulas-
sigen Orientierungswerte der DIN18005-1, Beiblatt 1 sowohl tagsiber als auch nachts an
der geplanten Baugrenze eingehalten werden. SchallschutzmaBnahmen sind nicht erfor-
derlich. GemaB DIN 18005-1, Beiblatt 1 ist bei Beurteilungspegeln liber 45 dB(A) selbst
bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mdglich, weshalb in
den aufzustellenden Bebauungsplan eine Festsetzung aufgenommen wird, dass die zum
Schlafen bestimmten Raume, die keine zum Liften erforderliche Fenster6ffnung im Be-
reich kleiner 45 dB(A) aufweisen, mit fensterunabhangigen Liiftungseinrichtungen (z.B.
eine zentrale Luftungsanlage oder Einzelschalldammlifter) auszustatten sind.
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Die Berechnungen der Gerauscheinwirkungen des Vorhabens zeigt, dass die zuldssigen
Immissionsrichtwerte an der Umgebungsbebauung tagsiiber und nachts eingehalten wer-
den. Im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Betriebs-
angaben, die der schalltechnischen Untersuchung zugrunde liegen (wie z.B. Offnungs-
und Nutzungszeiten des Lebensmittelmarktes inkl. der Anlieferung) als Bestimmung auf-
genommen.

Erheblichkeit des Eingriffs

Die Nahversorgung sowie das Wohnraumangebot verbessern sich. Durch die Festsetzung
von SchallschutzmaBnahmen sind keine negativen Auswirkungen auf die Gesundheit von
Menschen zu erwarten. Dem Plangebiet kommt bereits jetzt kein Erholungswert zu, so
dass sich fur die Erholung keine Verschlechterungen ergeben. Durch den Verlust von
Blickbeziehungen andern sich die Wohnverhaltnisse im Bereich der angrenzenden Grund-
stlicke geringfiigig. Auswirkungen auf die dortigen Bewohner (insbesondere in Bezug auf
die Gartennutzung) kénnen durch eine nachbarfreundliche Eingriinung auf ein unerhebli-
ches MaB reduziert werden. Die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen fur das Schutzgut Mensch sind in Kapitel 7 nochmals aufgefihrt.

Nach Umsetzung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im Plangebiet verblei-
ben keine erheblichen Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch.

Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdnnen die Flachen weiterhin landwirtschaftlich ge-
nutzt werden und dem Bewirtschafter entsprechende Ertrage einbringen. Dafir bleibt die
Versorgungsliicke in Bezug auf den Lebensmittel-Einzelhandel im Ortsteil bestehen.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Kulturdenkmale, archaologischen Fundstellen oder Bodendenkmale aus dem Plangebiet
oder seiner Umgebung sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Vorbelastungen

Keine.

Prognose der Umweltauswirkungen

Da keine Kultur- oder Sachguter im Plangebiet vorhanden sind, ist nicht mit Umweltaus-
wirkungen zu rechnen. Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
teile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt
werden, ist die Archéologische Denkmalpflege beim Regierungsprésidium Tibingen un-
verziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begut-
achtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, unverandert im Bo-
den zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.
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6.2.8 Wechselwirklungen zwischen den Schutzgiitern
Bestand

Soweit Wechselwirkungen im Bestand relevant sind, wurden diese weiter oben bei der
Beschreibung der einzelnen Schutzgititer erldutert.

Prognose der Umweltauswirkungen

Der Verlust von landwirtschaftlichen Flachen (Griinland) libt eine mehrfache Wirkung auf
verschiedene Schutzguter aus: Zum einen gehen Lebensraume fur Pflanzen und Tiere
sowie Wohnumfeld fur den Menschen verloren, zum anderen wird das Landschaftsbild am
Ortsrand beeintrachtigt. Zudem ist die mit der Bebauung einhergehende Versiegelung mit
u. a. Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und Wasser verbunden.
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MaBnahmenkonzept

Damit ein Eingriff zul&ssig ist, muss er mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-

nung vereinbar sein, erhebliche Beeintrachtigungen mussen unterlassen werden und un-

vermeidbare erhebliche Auswirkungen ausgeglichen werden. Im Folgenden werden alle

zumutbaren MaBnahmen aufgezeigt, die das Eintreten erheblicher Beeintrachtigungen

ganz oder teilweise verhindern.

VermeidungsmaBnahmen (Festsetzungen)

\'Al

V2

V3

Erhalt und Sicherung von Solitarbadumen

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB: Die in der Planzeichnung entspre-

chend gekennzeichneten Badume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig durch Neupflanzungen gemaB der Pflanzliste | im Anhang zu ersetzen.

Begriindung: Erhaltung von Lebensraum fir Tiere (Nahrungs-, Brut- und Riick-
zugshabitat), Erhaltung des Flugkorridors bzw. der Leitstruktur fir Fledermause

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét, Klima/Luft, Landschaftsbild

Sicherung von linearen Gehélzstrukturen

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr.25a und b BauGB: In dem planzeichnerisch ge-

kennzeichneten Bereich entlang der Tettnanger StraBe ist der vorhandene Ge-
holzstreifen durch Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen (Rickschnitt, Entnahme
einzelner Gehdlze) im Laufe mehrerer Jahre zu einer Reihe aus groBkronigen
Laubbdumen mit niedrigem Strauchunterwuchs zu entwickeln. Dabei ist sicherzu-
stellen, dass kontinuierlich ein durchgéngiger Gehdlzstreifen vorhanden ist (max.
Abstand zwischen zwei mind. 6 m hohen Baumkronen: 10 m).

Begrindung: Erhaltung des Flugkorridors bzw. der Leitstruktur fur Fledermause;
Aufwertung des Ortsbildes durch straBenbegleitende Baumreihe

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét, Klima/Luft, Landschaftsbild

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft: ,Leitstruktur fiir Fledermause / Sicherung und Entwicklung des
naturnahen Geholzstreifens”

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB: In dem planzeichnerisch gekenn-

zeichneten Bereich sind bauliche Anlagen (einschlieBlich Einfriedungen) ausge-
schlossen.

Begrindung: Zur Erhaltung des Flugkorridors bzw. der Leitstruktur fur Fleder-
mause wird zusétzlich zu den Pflanz- und Erhaltungsgeboten eine MaBnahmen-
flache festgesetzt, um den inhaltlichen Zusammenhang klarzustellen und um die
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getroffenen Pflanz- und Erhaltungsgebote durch den zusatzlichen Ausschluss
baulicher Anlagen langfristig zu sichern.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét

MinimierungsmaBnahmen (Festsetzungen)

M1

M2

Flachen zur Behandlung und Versickerung von Niederschlagswasser

Festsetzung gem&B § 9 Abs. 1 Nrn. 14 und 16 BauGB: Das nicht verunreinigte Nie-
derschlagswasser von befestigten Flachen (Dach- und Oberflachenwasser) ist im
modifizierten Trennsystem in die daflr vorgesehene, entsprechend der Darstel-
lung im zeichnerischen Teil anzulegende Versickerungsflache zu einleiten und
dort Uber eine mind. 30 cm méchtige belebte Oberbodenschicht zu versickern.

Schédliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswassers oder eine
Vermischung mit Schmutzwasser sind unzulassig. Auf Flachen, welche in die Ver-
sickerungsmulde entwassern, sind Reinigungsarbeiten, wie z.B. Autowasche, un-
zulassig.

Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen uber die Schmutz-
und Regenwasserkanalisation ist ohne gesonderte wasserrechtliche Genehmi-
gung grundsatzlich unzulassig.

Der Versickerungsbereich ist als naturnahe Mulde zu gestalten und zu einer arten-
reichen Wiese aus autochthonem Saatgut zu entwickeln.

Begriindung: Niederschlagswasser soll gemaB § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Giber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet werden, wenn keine
wasserrechtlichen, sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Schutzgut Wasser

Offentliche Verkehrsflache als Begleitfliche

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB (siehe Planzeichnung zum vBP)

Begrindung: ansprechende Gestaltung des StraBenraums; Aufwertung des Orts-
bildes durch StraBenraumeingrinung; langfristige Sicherung der hier festgesetz-
ten Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Schutzgliter Landschaft, Mensch
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Private Griinflachen

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB:

— Zweckbestimmung: Private Verkehrsgrinflache

Begrindung: ansprechende Gestaltung des StraBenraums; Aufwertung des Orts-
bildes durch StraBenraumeingrinung; langfristige Sicherung der hier festgesetz-
ten Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Schutzgliter Landschaft, Mensch

— Zweckbestimmung: Erholungsnutzung + Randeingriinung

Die Flachen sind entsprechend der festgesetzten Pflanzgebote zu bepflanzen
und in den nicht bepflanzten Bereichen als artenreiche Wiesen- oder Saumve-
getation zu entwickeln. Im Bereich intensiv genutzter Spielflachen ist eine tritt-
feste, schnittvertragliche Rasenvegetation zulassig.

Auf den privaten Griinflachen sind nur solche baulichen Anlagen zulassig, die
mit ihrer Zweckbestimmung vereinbar sind (z.B. FuBwege, Spielgerate). Die
Gesamtflache aller baulichen Anlagen darf 20 % der Griinflachen nicht tUber-
schreiten.

Begriindung: Schaffung von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, Sicherung der
Eingrinung des Gebiets, ansprechende Ortsrandgestaltung, Verbesserung der
Klimafunktionen (Luftbefeuchtung, -kiihlung, -filterung).

Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaft, Mensch

Pflanzung freiwachsender Hecken

Festsetzung geméB § 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB: Entsprechend dem Planeintrag sind

im Sudden sowie Nordwesten zwei freiwachsende Hecken aus Laubstrauchern ge-
maB Pflanzliste Il anzulegen (Vogelschutz- und Ndhrgehdlze). Pro 1,5 m2 Pflanz-
flache ist mind. ein Strauch zu pflanzen (Pflanzqualitat entsprechend M 5). Es ist
eine Untersaat mit autochthonem krauterreichem Saatgut vorzunehmen.

Begriindung: Schaffung von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere; Verbesserung
des Nahrungsangebots insbesondere fir Insekten und Vogel

Schutzgut Arten und Biotope, Klima, Landschaftsbild

Gehodlzpflanzungen

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB: Fiir alle Gehdlzpflanzungen sind
standortgerechte, heimische Gehdlzarten gemaB der Pflanzliste im Anhang zu

verwenden. Die Pflanzung von Nadelgehélzen sowie die Verwendung von Geholz-
arten, die als Ubertrager der Feuerkrankheit gelten, ist unzuléssig.
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Fir alle anzupflanzenden Gehdlze sind Pflanzen folgender Qualitaten (gem. den
Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen Teil 1 und 2 der FLL-Richtlinie sowie
DIN 18916) zu verwenden:

StraBenbaum Solitar, 4 x verpflanzt,
(gemanB Pflanzliste I) Stammumfang mind. 25-30 ¢cm, Hohe 400 - 500 cm

Wuchsklasse I: Hochstamm oder Solitar, 3 x verpflanzt,
Stammumfang mind. 18-20 cm, Hohe 300-400cm

Wuchsklasse Il o. Il Hochstamm oder Solitar, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 18-20 cm, H6he 250-350cm

Obstbaume: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 7-8 cm

Straucher: 2 x verpflanzt, H6he mind. 125-150cm

Die Baumscheiben der anzupflanzenden Baume sind mit durchwurzelbarem / kul-
turfahigem Substrat herzustellen und miissen ein Volumen von mind. 12,5 m3 auf-
weisen. Mindestens 6 m? der Baumscheibe sind dabei vollstandig von Versiege-
lung freizuhalten und zu begrinen, die Ubrigen Flachen sind dauerhaft wasser-
durchlassig (z.B. Rasenfugenpflaster) und unter Anwendung eines fachgerechten,
verdichtungsfahigen Baumsubstrates herzustellen. Der Stammbereich und die of-
fenen Baumscheiben sind bei Gefahrdung durch geeignete MaBnahmen vor dem
Befahren zu schutzen.

Arten entsprechend der Pflanzenliste | bis Ill in der Anlage.

Begrindung: Sicherung einer Mindestpflanzqualitat und damit auch Erhéhung der
Wahrscheinlichkeit fiir eine dauerhafte Erhaltung; Verwendung einheimischer Ge-
holze zur Sicherung des Nahrungsangebots fir viele Tiere (da einheimische Pflan-
zen am Beginn vieler Nahrungsketten stehen).

Schutzgut Arten und Biotope, Klima, Landschaftsbild

Pflanzgebot von StraBenbdumen mit festem Standort

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB: GemaB Eintragung im Lageplan

sind straBenbegleitend standortgerechte, groBkronige (Wuchsklasse |) Laub-
baume gemaB Pflanzliste | im Anhang zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 5m
vom festgesetzten Standort sind zul&ssig.

Begrindung: Erhaltung der Vernetzungsfunktion fir Fledermause; Schaffung von
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere (Nahrungs-, Brut- und Riickzugshabitat), bi-
oklimatisch ausgleichende Wirkung (Schattenspender, Schadstoff- und Staubfil-
terung, Transpiration, geringere Aufheizung der versiegelten Flachen)

Schutzgut Arten und Biotope, Klima, Landschaftsbild
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Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB: GemaB Eintragung im Lageplan
sind auf den privaten Grinflachen standortgerechte, mittelkronige (Wuchs-

klasse Il) sowie groBkronige (Wuchsklasse |) Laubbdaume gemaB Pflanzliste Il im
Anhang zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 5m vom festgesetzten Standort
sind zul&ssig.

Begriindung: Schaffung von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere (Nahrungs-, Brut-
und Rickzugshabitat), bioklimatisch ausgleichende Wirkung (Schattenspender,
Schadstoff- und Staubfilterung, Transpiration, geringere Aufheizung der versie-
gelten Flachen)

Schutzgut Arten und Biotope, Klima, Landschaftsbild

Begriinung von Tiefgaragen und unterirdischen Bauteilen

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Tiefgaragen und unterirdische Bau-

teile sind mit kulturfahigem Bodenmaterial und / oder Substrat von mindestens
0,6 m Stédrke herzustellen und dauerhaft zu begrinen. Im Bereich von Baumpflan-
zungen muss die Starke des kulturfahigem Bodenmaterials und / oder Substrats
mindestens:

— 1,2 m bei Baumen der Wuchsklasse |l oder Il
— 1,5 m bei Baumen der Wuchsklasse | betragen.
Pro Baum sind mindestens 40 m® durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Hiervon ausgenommen sind Zufahrten und Wege, Pkw- und Fahrrad-Stellplatze,
Stellflachen fir Einkaufswagen, Terrassen und Flachen fur technische Aufbauten.
Flachen unter Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind zu begrtinen.

Schutzgliter Geologie und Boden, Wasser

Dachbegriinung

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Die Flachdachflachen des Hauptgebaudes
sind auf 50 % der Flache zu begrinen. Durch die Aufbringung einer 25-30cm

machtigen Substratschicht und entsprechende Einsaat und/oder Pflanzung ist
eine geschlossene Vegetationsdecke aus Grasern, Stauden und bereichsweise
auch Strauchern zu entwickeln.

Die untergeordnete Anlage von FuBwegen, Terrassen u. &. Anlagen zur Erschlie-
Bung der Dachflachen als Freianlagen ist zulassig.

Begriindung: klimatische Ausgleichsfunktion (Transpiration, geringere Aufhei-
zung der versiegelten Flachen); Funktion als Schadstoff-/Staubfilter. Habitatfunk-
tionen fir Tiere (v.a. Insekten).

Schutzgliter Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Biodiversitét
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Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Festsetzung gemaB & 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB: Private FuB-, Rad- und sonstige
Wege, Flachen fur die Feuerwehr sowie oberirdische 6ffentliche und private KFZ-

Stellplatze mit Ausnahme der Fahrgassen sind mit offenporigen Belagen zu er-
stellen.

Begrindung: Teilerhalt der Bodenfunktionen, Minimierung des Eingriffs in den
Wasserhaushalt (u.a. Starkung des Wasserkreislaufes durch die Versickerung von
unbelastetem Niederschlagswasser, Verringerung und Verzégerung des Oberfla-
chenabflusses), Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung.

Schutzgliter Fldche, Geologie und Boden, Wasser

Minderung von Lichtimmissionen

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Der Einsatz von Skybeamern, blin-
kende, wechselnd farbige Anzeigen, die flachenhafte Beleuchtung von Fassaden
sowie Bodenstrahler sind nicht zulassig.

Fir die AuBenbeleuchtung sind vollstédndig insektendicht eingekofferte (staub-
dichte) Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehdusen mit einer maximalen
Lichtpunkthdhe von 4,50 m zu verwenden. Die Beleuchtung ist so zu konzentrie-
ren, dass moglichst wenig Streulicht erzeugt wird. Es sind Leuchtmittel mit gerin-
gem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. warmweiBe LED-Leuchten
oder andere nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenvertragliche
Leuchtmittel) zu wéahlen.

Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 22 und 6 Uhr durch zeitge-
steuerte Abschaltung und den Einsatz von Bewegungsmeldern zu reduzieren.

Begriindung: Minimierung der Auswirkungen auf nachtaktive Insekten (v.a. Lock-
wirkung), Minimierung der Beeintrdchtigung von nachtaktiven Végeln und Fleder-
mausen. Minimierung der nachtlichen Lichtemissionen in die Landschaft.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaft, Mensch

Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen und groBflachig spiegeln-
den Glasflachen

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Fir die Fassaden sind keine glanzenden
oder stark spiegelnden Materialien zulassig. GroBe zusammenhangende Glasfla-

chen an AuBenfassaden, transparente Bauteile sowie flichige Transparenzsitua-
tionen sind in ihrer Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit wirksam zu reduzieren.
Dies betrifft u. a. glaserne Verbindungsgéange, "lUber-Eck"-Situationen mit Durch-
sicht, Glaspavillons. Fiir Fenster und transparente Bauteile ab 3 m? sind Scheiben
mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden. Alternativ sind
andere geeignete Lésungen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen ge-
maB den Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte Sempach zu wahlen (Quelle:
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Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. Schweizer Vogelwarte/Schmid, H.;
Doppler, W.; Heynen, D. & Rossler, M.; 2012: 2. Uiberarbeitete Auflage. Sempach).

Da normkonkretisierende MaBstabe zu einer Risikoabschatzung des Vogelschlags
an Glas fehlen, besteht bei der Beurteilung eine naturschutzfachliche Einschéat-
zungsprarogative der Fachbehdrden. Der Vogelschlag an Glas ist bauobjektbezo-
gen zu betrachten und es sind in jedem Fall MaBnahmen zu treffen, welche eine
Erh6hung der Mortalitat vermeiden. Zum derzeitigen Planstand auf Bebauungs-
plan-Ebene kdnnen keine ndheren Aussagen zum Vogelschlag getroffen werden,
da GroBe, Reflektionsgrad etc. von Scheiben noch nicht préazise festgelegt und
somit auch keiner artenschutzrechtliche Einschatzung unterzogen werden kon-
nen. Konkrete VermeidungsmaBnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung
vollstandig abzuhandeln und festzusetzen.

Begrindung: Schutz wildlebender Vogelarten, Verringerung der Mortalitat durch
menschliches Einwirken, ggf. Verbesserung der Zustdnde der lokalen Populatio-
nen.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitéat

Verwendung reflexionsarmer Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen

Festsetzung geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Es sind ausschlie3lich reflexions-

arme Photovoltaik- und Solarthermie-Kollektoren zu verwenden. Die Anlagen diir-
fen nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite) reflektieren. Die An-
lagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei PV-Anla-
gen entsprechen. Es sind entspiegelte und monokristalline Module aus mattem
Strukturglas zu verwenden.

Begriindung: Minimierung der Reflektion zum Schutz von Insekten (v.a. Lockwir-
kung durch Verwechslung der Module mit einer Wasserflache).

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaft, Mensch

Minderung des Metallgehalts im Niederschlagswasser

Festsetzung gemaB § @ Abs. 1 Nr.20 BauGB: Dacheindeckungen aus nicht be-

schichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht zulassig.

Begrindung: Minimierung der Auswirkungen auf das Grundwasser durch Schad-
stoffeintrage.

Schutzgliter Geologie und Boden, Wasser

ImmissionsschutzmaBnahmen

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB: Die zum Schlafen bestimmten Raume (z.B.

Schlaf-, Kinderzimmer), die keine weitere Fenster6ffnung in Richtung Westen, Sii-
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den oder Norden aufweisen, sind mit einer ausreichend dimensionierten schallge-
dammten Luftungsanlage (z.B. mechanisch unterstitzte Fensterrahmenliiftung,
Einzelllfter, etc.) auszustatten.

Larmschutztechnische Bestimmungen

— Die Betriebszeiten des Lebensmittel- und Getrankemarktes inklusive der An-
und Ablieferung sind auf den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt. Die
Einhaltung dieser Anforderungen ist durch geeignete organisatorische MaB-
nahmen (z.B. durch Liefervertrage, Betriebsordnung) sicherzustellen.

— Eine Anlieferung des Backshops ist wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr)
auf einen Lkw (<7,5 t) zu beschranken. Die Be- und Entladung darf wahrend
der Nachtzeit ausschlieBlich per Hand erfolgen.

— Wahrend der Be- und Entladungen der Lkw innerhalb des Anlieferbereichs ist
das Rolltor geschlossen zu halten. Die Tore sind gerduscharm schlieBend und
offnend (Gummipuffer am Toranschlag, kugelgelagerte Laufrollen, keine reine
Stahlkonstruktion, usw.) zu errichten.

— Die Nutzungszeiten des Pkw-Kundenparkplatzes sind auf den Tageszeitraum
(6:00 bis 22:00 Uhr) zu begrenzen. Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr)
ist ein Nachtparkverbot fiir Kunden sicherzustellen (z.B. Beschilderung,
Schranke, Kette).

— Der Schalldruckpegel des Gaskulhlers des Lebensmittelmarktes darf einen
Wert von 40 dB(A) (gemessen in 5 m Abstand) nicht Uberschreiten.

— Das Tiefgaragentor/-schranke ist entsprechend dem Stand der Larmschutz-
technik, z.B. mit gummibezogenen StoBkanten, Gummipuffern und ldrmarmen
Hallentorantriebsaggregaten auszustatten.

— Die Einrichtungen zum Bedienen des Garagentores/-schranke sind so anzu-
ordnen, dass sie ohne Verlassen des Autos zu bedienen sind.

— Die in die Tiefgaragenrampe integrierten Entwasserungsrinnen sind so zu er-
richten und zu unterhalten, dass beim Uberfahren keine Schlaggerausche auf-
treten.

Begriindung: Schaffung von angemessenen Lebens- und Arbeitsbedingungen
zum Schutz der menschlichen Gesundheit

Schutzgut Mensch

Einfriedungen

Ortliche Bauvorschrift § 74 Nr. 1 LBO: Einfriedungen sind nur in Form von leben-

den Hecken aus heimischen Laubgehdlzen und begrinten Zadunen aus Holz oder
Metall zulassig. Auf maximal 10% der Grundstlicksgrenze sind Unterbrechungen
mit Stehlen und Mauern zuléssig. Entlang d6ffentlicher Verkehrs- und Grinflachen
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sind Zaune, Stehlen oder Mauern nur bis zu einer Hohe von 1,2 m sowie o0.g. He-
cken nur bis zu einer Hohe von 1,8 m zul&ssig.

Einfriedungen mit Zaunen mussen einen Mindestabstand zur Gelandeoberflache
von 15 cm aufweisen, um den Durchlass fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Begrindung: Offenere Bauweise und Gestaltung des Plangebiets, naturnahe
Grundstucksabgrenzung. Einfriedungen mit einem Bodenabstand von 15 cm sind
mit dem Ziel vorgeschrieben, die Durchlassigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen
zu erhalten und so eine Habitatvernetzung fur Kleintiere (v.a. fir Kleinsauger wie
Igel) sicherzustellen.

Schutzgliter Landschaft und Mensch

7.3 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Hinweise)

V4

Bodenschutz und Altlasten

Hinweis: Um einen sparsamen, schonenden und haushélterischen Umgang mit
dem Boden zu gewabhrleisten, hat der Vorhabentrager fur die Planung und Ausfih-
rung des Vorhabens, welches einen Eingriff in hochwertige B6den verursacht, ein
Bodenschutzkonzept zu erstellen (§ 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastenge-
setz). Die Inhalte des Bodenschutzkonzepts sind in der DIN 19639 aufgelistet. Die
Einwirkflache umfasst dabei samtliche Bauflachen, bei denen Bdden beansprucht
werden, die zuvor natlrliche Bodenfunktionen erfiillen, einschlieBlich temporar
bauzeitlich genutzter Flachen (z.B. Baustelleneinrichtungsflachen). Im Rahmen
des Bodenschutzkonzepts ist zu priifen, ob mit einer geeigneten Wahl der FuBbo-
denhohe ein Massenausgleich des Aushubs auf der Baustelle moglich ware.

Wo immer moglich sollte der anfallende kulturfahige Ober- und Unterboden eine
hochwertige Wiederverwertung finden. Eine Wiederverwendung als durchwurzel-
bare Bodenschicht im Rahmen von RekultivierungsmaBnahmen oder bei landwirt-
schaftlicher Folgenutzung ist den bisherigen Ergebnissen zufolge zum groBten
Teil moglich. Sollte dieser Verwertungsweg weiterverfolgt werden, sind hoher auf-
I6sende Beprobungen anzuraten. Unabhédngig davon ist der Oberboden im Be-
reich der Schirfgrube SG1 zu separieren und gesondert zu untersuchen. Es wird
empfohlen die Erdarbeiten unter Aufsicht eines Fachbauleiters Altlasten durchzu-
fuhren (vgl. Geotechnischer Bericht Projekt Nr. A2101009 vom Biiro fm geotech-
nik vom 17.03.2022).

Auf die ,Erlauterungen und Hinweise fir die Bauleitplanung - Landkreis Ravens-
burg - Bodenschutz®, Stand April 2022 wird verwiesen.

Begriindung: Geringerer Eingriff in das Bodengefiige und somit weitgehender Er-
halt der Bodenfunktionen. Schutz des Bodengefiiges vor unndétiger Verdichtung
durch Baustelleneinrichtungen. Entlastung der Erddeponien und automatische
Verwendung gebietseigenen Materials.

Schutzgliter Fldche, Geologie und Boden
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Grundwasserschutz

Hinweis: Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrechtlichen
Erlaubnis gem. §§ 8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG). Diese ist bei der Unte-
ren Wasserbehorde des Landratsamtes Ravensburg zu beantragen. Die fir das
Erlaubnisverfahren notwendige Antragsunterlagen missen nach § 86 Abs. 2 WHG
von einem hierzu beféhigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeichnet wer-
den. Ein Formblatt Uber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren Wasser-
behodrde erhéltlich. Eine Erlaubnis flr das Zutagefbrdern und Zutageleiten von
Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann grundsétzlich nur voruber-
gehend erteilt werden. Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat
der Unternehmer gem. §49 Abs.2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde des
Landratsamtes unverzuiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehdrde trifft die er-
forderlichen Anordnungen.

Begrindung: Minimierung der Eingriffe/Auswirkungen auf das Grundwasser und
den Wasserhaushalt. Erhaltung des vorhandenen Grundwasserspiegels.

Schutzgliter Wasser und Mensch

Minimierung des Schwermetallgehalts im Niederschlagswasser

Hinweis: Auch fir die nicht groBflachigen baukonstruktiven Elemente sollte auf
die Verwendung von unbeschichteten Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen zum
Beispiel Chrom-Nickel-Stahle (Edel-stahl), Aluminium, Kunststoffe oder entspre-
chende Beschichtungen zur Verfuigung.

Begriindung: Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintragen. Vermeidung von
irreversiblen Umweltschaden durch Verunreinigungen.

Schutzgliter Wasser und Mensch

Rodung von Gehodlzen und weitere Baufeldfreimachung

Hinweis: Um keine Verbotstatbestidnde des § 44 BNatSchG auszuldsen, ist die Ro-
dung von Gehdlzen sowie die weitere Baufeldfreimachung (Gelandemodellierun-
gen usw.) ausschlieBlich in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. durchzufiihren (vgl. § 39
BNatSchG). Baumhdohlen sind unmittelbar vor der Féllung auf héhlenbewohnende
Tierarten zu untersuchen. Sollten hierbei Flederm&use gefunden werden, sind die
Arbeiten am entsprechenden Baum zu unterbrechen und ein Mitarbeiter der AG
Fledermausschutz zur Bergung der Tiere zu informieren (Pia Wilhelm Tel.: 07503/
739, Notfall-Telefon 0179/4972995).

Begrindung: Vermeidung einer erheblichen Storung oder Tétung von britenden
Voégeln und Fledermausen sowie Zerstorung von Brutpldtzen/Gelegen und Quar-
tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG), u.a.
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Die Aufnahme der artenschutzfachlich begriindeten VermeidungsmaBnahme erfolgt hinweislich im Be-
bauungsplan., da eine Festsetzung von zeitlichen Regelungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aufgrund
des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs nicht mdglich ist. Diese MaBnahme ist jedoch zwingend als
Nebenbestimmung in die Baugenehmigung aufzunehmen.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitéat

Gehdlzschutz und Geholzpflege

Hinweis: Die Gehdlze sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Gehodlze sind wéhrend der BaumaB-
nahme gemaB DIN 18920, RAS-LP 4 sowie den ZTV Baumpflege in der jeweils ak-
tuellen Fassung zu schiitzen. Zum Schutzgegenstand zahlt insbesondere der
Wurzelschutzbereich. Innerhalb des Wurzelschutzbereiches sind bauliche Anla-
gen sowie Abgrabungen, Aufschittungen, Bodenverdichtungen, Belagsarbeiten
oder Ablagerungen unzulassig.

Begrindung: Durch den Erhalt der Bdume werden u.a. die klimatische Ausgleichs-
funktion (Transpiration, geringere Aufheizung der versiegelten Flachen, Schatten-
spender) sowie die Funktion als Schadstoff-/Staubfilter erhalten. AuBerdem blei-
ben die Habitatfunktionen fur Tiere (v.a. Vogel, Kleinsduger) erhalten. Eine erheb-
liche Beeintrachtigung von Lebensstatten von Végeln und Fledermausen wird ver-
mieden. Landschaftsbildprdgende Strukturen bleiben erhalten.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét

Integration kunstlicher Ersatzquartiere fiur Fledermause

Hinweis: An den zu errichtenden Gebduden im Plangebiet sollten auf der wetter-
abgewandten Seite méglichst hoch am Gebaude (>10 m) mindestens 9 Spalten-
quartiere fur Fledermause installiert werden.

Alle Ersatzquartiere missen frei anfliegbar sein und sind dauerhaft zu erhalten.
Die Quartiere sind jeweils in moglichst unterschiedlichen geeigneten Expositionen
am Gebaude anzubringen.

Als Habitatangebot sind insbesondere das Einbauquartier 1WI Firma Schwegler
oder das Fassadenquartier IWQ Firma Schwegler geeignet.

Ersatzquartiere sind in Abstimmung mit dem Fachgutachter und der Unteren Na-
turschutzbehdrde vorzugsweise als architektonische Losung oder als kinstliche
Quartiere in die Fassade zu integrieren. Zur dauerhaften Erhaltung der Quartiere
ist insb. eine sachgerechte Pflege inkl. regelméBiger Reinigung erforderlich.

Begriundung: Angebot von Ersatzquartieren als Ausgleich fur entfallende Baume.

Schutzgut Arten und Lebensrdume
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Fassadenbegriinung

Hinweis: Es wird empfohlen, die Fassade ganz oder teilweise zu begrinen. Als
Fassadenbegriinung sind sowohl Kletterpflanzen als auch Gehdlzvorpflanzungen
auf Pflanzstreifen entlang der Gebaudefassade moglich. Bei den Gehdlzpflanzun-
gen zur Fassadenbegrinung sind auch einheimische Obstspaliere geeignet.

Begrindung: Durch Fassadenbegriinung werden u.a. die klimatische Ausgleichs-
funktion (Transpiration, geringere Aufheizung der versiegelten Flachen) sowie die
Funktion als Schadstoff-/Staubfilter im Plangebiet gefordert. AuBerdem entste-
hen neue Habitate fir Tiere (v.a. Vogel, Insekten) und es werden neue stadtbild-
pragende Elemente geschaffen.

Schutzgliter Mensch, Arten, Biotope und Biodiversitét

Denkmalschutz

Hinweis: Auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG wird ver-
wiesen. Sollten bei der Durchfihrung der GesamtmaBnahme bzw. bei Bodenein-
griffen archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaB § 20
DSchG die Untere Denkmalschutzbehodrde oder das Landesamt fiir Denkmalpflege
im Regierungsprasidium Stuttgart (Alexanderstr. 48, 72072 Tubingen, Ansprech-
partner Dr. Marc Heise, Tel. 07071/757-2413, E-Mail Marc.Heise@rps.bwl.de)
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werk-
tages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2)
mit einer Verkilirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten wird ebenfalls hingewiesen.

Begrindung: Schutz arch&ologischer Denkméler vor Beschadigung oder Zersto-
rung; Bewahrung des Kulturerbes

Schutzgut Kultur- und Sachgliter

7.4 KompensationsmaBnahmen

K1

Abbuchung vom Okokonto: MaBnahme Aktenzeichen 436.02.68

Festsetzung § 9 Abs. 1a Satz 2 i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB: Dem durch den vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan verursachten Eingriff in Hohe von

122.558 Okopunkten wird eine identische Zahl von Okopunkten aus folgender au-
Berhalb des Plangebietes liegenden Okokontofldche/-maBnahme zugeordnet:

— Aktenzeichen 436.02.68: Extensivierung von Grunland auf Niedermoorbo-
den mit dem Ziel artenreicher, feuchter Fettwiesen im Ubergang zu basenar-
men Nasswiesen und einzelnen Feuchtbiotopstrukturelementen
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— Genehmigt am 14.04.2022, Umsetzung noch ausstehend

— Lage: Gemarkung Bodnegg, suddstlich von Unterwagenbach (,Weiherwie-
sen”)

— Geplante MaBnahmen:

Zone 1 Feuchtwiesenzone auf Niedermoorboden im Bereich der Geldnde-
senke im Siuden, Anlage kleinerer Flachwassertimpel, Teil6ffnung des ver-
dolten Hauptgrabens, Entwicklung einer Hochstaudenflur (Ziel: Erhaltung
und Entwicklung eines strukturreichen Feuchtgebietes mit verschiedenen Bi-
otoptypen)

Zone 2 Umwandlung des vorhandenen Intensivgriinlandes in mageres Wirt-
schaftsgriinland im Hangbereich im Norden (Ziel: magere, artenreiche
feuchte Fettwiese im Ubergang zur einer Nasswiese analog der vorhandenen
angrenzenden relativ artenreichen Fettwiese auf Flurstlick Nr. 726/2)

- Aufwertung insgesamt: 160.667 Okopunkte, bislang keine Abbuchungen

Geplante MaBnahmen zu Uberwachung erheblicher Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt (Monitoring)

Durch eine Uberwachung der Umsetzung und des Erfolgs der festgesetzten MaBnahmen
kénnen Defizite frihzeitig erkannt und GegenmaBnahmen oder Anpassungen rechtzeitig
geplant und umgesetzt werden.

Folgende MaBnahmen zur Uberwachung sind durchzufiihren:

— Kontrolle und Begleitung der fachgerechten Durchfiihrung der Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen durch die Gemeinde oder ein beauftragtes Fachburo

— Kontrolle des Erreichens des Entwicklungsziels der festgesetzten MaBnahmen durch
die Gemeinde oder ein beauftragtes Fachbiiro nach zwei sowie nach fiinf Jahren ab
Umsetzung, ggf. Anpassung der PflegemaBnahmen

— InBezug auf den Leitkorridor fUr Flederm&ause ist erstmals in der ersten Vegetations-
periode nach Umsetzung der Rodungs- und PflanzmaBnahmen im Verkehrsgrin so-
wie anschlieBend nach 3, 5 und 10 Jahren eine Erfassung der Fledermausaktivitat
durchzufuhren. Hierbei sind durch einen Sachkundigen jeweils drei abendliche Bege-
hungen (im Abstand von mehreren Wochen) mit einem Ultraschall-Erfassungsgerat
vorzunehmen. Die Ergebnisse sind der Unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen. Im
Bedarfsfall sind MaBnahmen vorzuschlagen, wie einer reduzierten Nutzung des Flug-
korridors entgegengewirkt werden kann.

Der Erfolg der Funktionalitdt der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen hangt we-
sentlich von deren konsequenter Umsetzung ab. Eine dauerhafte, regelméBige Kontrolle
ihrer Entwicklungsstande ist wdhrend und nach dem Bauvorhaben erforderlich. Gegebe-
nenfalls missen zusatzliche, den Defiziten entgegensteuernde MaBnahmen eingeleitet
werden.
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8. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungsmodell
der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Juli 2012, [22]). Die Grund-
lage fur die Bilanzierung ist die Flachenbilanz.

8.1 Geologie und Boden

Tabelle 6: Ubersicht der Eingriffe und der Planung der Bodenverhéltnisse durch das Vorhaben. NB = Natiirliche
Bodenfruchtbarkeit, WA = Ausgleichskdrper flr den Wasserkreislauf, FP = Filter- und Pufferfunktion

Bestand
Bewertungs-
) klasse Wert- |Oko-  |Flache |Bilanz-
Flache / Zustand des Bodens .
stufe |punkte |(inm?2) |wert
NB | WA | FP

Ackerbrache, Wiese, Geholze |[2,5 |2 3,5 (2,66 |10,66 6.646 70.846

Gesamt: 70.846
Planung
Bewertungs- .. . )
. Wert- | Oko- Flache Bilanz-
Bereich klasse )
stufe |punkte | (in m2) | wert
NB |WA |FP

Sondergebiet (SO)
maximal versiegelbare Flachen

LT i 0 0 0 0 0 4.800 0
(GR + zulassige Uberschreitung)
unbebaute Freiflachen 10.66 -
Abschlag von 10% wg. bauzeit- |2,5| 2 |3,5]| 2,66 0 9 222 2.130
licher Beanspruchung ’
Grunflachen, Begleitgrin 10.66 -
Abschlag von 10% wg. bauzeit- |2,5| 2 |3,5]| 2,66 0 9 1.347 12.923
licher Beanspruchung ’
Sickermulde (Abgrabung) 1 1 1 1,0 4 257 1.028
Zufahrt (neue Verkehrsflache) 0 0 0 0 0 20 0
Gesamt: 6.646 16.081

Der Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Geologie und Boden betrdgt 54.765 Oko-
punkte.
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8.2 Arten, Biotope und Biodiversitat

Tabelle 7: Rechnerische Bewertung der bestehenden und der bei Umsetzung der Planung zu erwartenden Bio-
toptypen zur Ermittiung des Ausgleichsbedarfs fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume.

Bestand
NF. Slsiierntis Punk;e / F.Iéche Bio-
m (in m2) topwert
37.11 Ackerbrache 6 910 5.460
33.41 | Wirtschaftsgrinland 8 5.276 42.208
41.22 |Feldhecke 17 460 7.820
60.10 | Gehweg 1 40 40
Zwischensumme 6.686 55.528
NF. Einzelbiume Punkte / | Umfang Bio-
cm {cm) topwert
45.30b | Walnussbaum 1, StU 150 6 150 900
45.30b | Walnussbaum 2, StU 2 x 125 6 250 1.500
Gesamtsumme: 57.928
Planung
NI et Punk;ce / F.Iéiche Bio-
m (in m2) topwert
60.10 | Sondergebiet, bebaubare Flachen 1 4.800 4.800
60.60 |Sondergebiet, begriinte Freiflachen 4 157 5.848
60.50 |Entwasserung/Sickermulde 6 257 1.536
41.22 | Begleitgrin, Bdume mit Strauchern 10 342 1.250
41.22 | Gehdlzpflanzungen (SO + priv. Grunflache) 10 150 1.500
33.80, |private Grinflache, Wiese/Rasen (zum Teil 4 795 4.800
60.50 |Spielplatz, daher gering bewertet)
60.10 |Gehweg, Zufahrt 1 60 60
Zwischensumme: 6.686 16.380
NF. Einzelbiume Punkte / | Umfang Bio-
cm {cm) topwert
45.30a | 2 Baume im Begleitgriin, prognostizierter bilanziert als Teil des Begleit-
Stamm-Umfang in 25 Jahren 60 cm griins - siehe Zeile 4 Planung
45.30a |1 Baum im Begleitgriin (Suden), Stamm- 8 60 480
Umfang in 25 Jahren 60 cm
45.30b |14 Baume auf privater Griinflache, Stamm- 6 840 5.040
Umfang in 25 Jahren 60 cm
Gesamtsumme: 21.900

Der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat betragt
36.028 Okopunkte.

52/ 64



o
L
meixner’

Stadtentwicklung

Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Wohn- und Geschaftshaus in der Ortsmitte Oberhofen®, Stadt Ravensburg

8.3 Landschaft

Die Bewertung des Eingriffes in das Landschaftsbild erfolgt in den folgenden sieben Ar-
beitsschritten (abgewandelt von Nohl 1993):

- Ermittlung des Eingriffstyps: Beim Vorhaben handelt es sich um den Eingriffstyp 3
(Vorhaben im AuBenbereich ab einer (teil-)versiegelten Flache von 1.000 m?2)

- Ermittlung des beeintrachtigten Wirkraums: Fir den vorliegenden Eingriffstyp (Son-
dergebiet) sind die Wirkzone | mit einem Radius von 0-500 m sowie die Wirkzone Il mit
einem Radius von 1.000-2.000 m zu betrachten. Die folgende Karte zeigt auf, welcher
Wirkraum in den beiden Zonen vorliegt und wo sichtverstellende Elemente bzw. sicht-
verschattete Bereiche liegen:

Abbildung 7: Darstellung der beeintrdchtigten Fldchen im Wirkraum, * Hochpunkt, mafBstabslos.

D Geltungsbereich des Bebauungsplanes |:| Bereiche mit Sichtbarkeit (Beeintrdchtigung)

D 500m-Radius - sichtverstellende Elemente (Siedlung, Wald)
1.000m-2.000m-Radius % sichtverschattete Bereiche (z.B. Téler)
Wirkzonen | und Il (gerundet) Flache [m?]
Gesamter Wirkraum: 12.581.531
Sichtverstellende Elemente: 5.241.548
Verschattete Bereiche: 5.043.457
Beeintrachtigte Flache: 2.296.526
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Ermittlung der Bedeutung der asthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzonen sind vier
verschiedene Raumeinheiten zu betrachten. Die erste Raumeinheit umfasst beste-
hende Gewerbegebiete im Westen und Nordwesten (naturfern, hoher Versiegelungs-
und geringer Durchgrinungsgrad, potenziell starke Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes durch bestehende groBflachige Bebauung, Licht und Larm - geringe Be-
deutung / 1). Die zweite Raumeinheit umfasst groBere, aber eher dorflich gepragte
Siedlungseinheiten mit geringem gewerblichem Anteil, im vorliegenden Fall vor allem
die Ortsteile Hegenberg, Ober- und Untereschach, Oberhofen, Sickenried und Wei-
herstobel (Bewertung 2). Die zweite Raumeinheit beinhaltet die landliche Kulturland-
schaft des Schussentals mit Teilen des 6stlichen Talhangs, die durch die ebene bzw.
(im ostlichen Bereich) nach Osten hin ansteigende Lage sowie durch groBflachigen
Hopfen- und Intensivobstanbau, teilweise auch durch einzelne Streuobstwiesen ge-

pragt ist. Die Bedeutung dieser Raumeinheit wird mit 3 (mittel) bewertet.

Abbildung 8: Darstellung der Raumeinheiten mit Angabe ihrer Bedeutung fiir das Landschaftsbild in Klam-
mern (1 = geringste Bedeutung, 5 = héchste Bedeutung), maBstabslos.

Lédndliche Kulturlandschaft des Schussen-

Gewerbegebiete (1
g () tals und des 6stlichen Talhangs (3)

Dérfliche Siedlung (u.a. Unter- und Ober- Waldgebiete, Weiher, Bachldufe mit Be-
eschach, Oberhofen, Sickenried) (2) gleitvegetation (4)
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Die vierte Raumeinheit umfasst naturnahe Wald- und Gewasserflachen, die das Land-
schaftsbild strukturein groBes Potenzial an ungestdrtem Naturerleben bieten; ihre Be-
deutung fur das Landschaftsbild und die Erholung wird daher mit 4 (hoch) bewertet.

- Ermittlung des Erheblichkeitsfaktors: Das geplante Wohn- und Geschaftshaus befin-
det sich in einem auf drei Seiten bereits von Bebauung gepragten Bereich im Zentrum
von Oberhofen. Es liegt derzeit unterhalb des StraBenniveaus und wirkt aufgrund sei-
ner geringen Grundstiickslange (Nord-Siid etwa 70 m bis 80 m) wie eine Bauliicke an
der DurchgangsstraBe. Nach Westen hin (einziger Berlihrungspunkt mit der freien
Landschaft) grenzt eine im Sommerhalbjahr sichtverstellende Hopfenplantage an, un-
mittelbar siidwestlich befindet sich eine groBe Hopfentrocknungshalle. Die geplanten
Gebaudehohen fligen sich in die Bestandsbebauung im Umfeld ein. Durch die festge-
setzten Pflanzbindungen (entlang der StraBe im Osten) sowie die Pflanzgebote (ins-
besondere in Richtung freier Landschaft im Westen) ist mittelfristig eine gute Eingrii-
nung zu erwarten. Es wird daher in Bezug auf die Landschaft von einem Eingriff ge-
ringer Wirkintensitat ausgegangen, der Erheblichkeitsfaktor liegt damit bei 0,4.

- Ermittlung des Wahrnehmungskoeffizienten: Beim Eingriffstyp 3 und Eingriffsobjek-
ten bis 50 m Hohe liegt dieser Koeffizient fir die Wirkzone | bei 0,2, fir die Wirkzone Il
bei 0,1.

- Der Kompensationsflachenfaktor wird gemaB Nohl (1993) mit 0,1 angesetzt.

- Die Berechnungsformel fiir den Kompensationsbedarf innerhalb einer Wirkzone ist im
Folgenden abgebildet. Der gesamte Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Summe
des Bedarfs aus den beiden Wirkzonen.

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2
R L Erheb- Wahrneh- Kompensa-
o9 |« | st |+ | Syt | | et | | enkats. |« | minga | | onstchen
faktor effizient faktor (0,1)

Tabelle 8: Berechnung des Kompensationsbedarfs des Schutzguts Landschaftsbild. EF = Erheblichkeitsfaktor,
WK = Wahrnehmungskoeffizient, KF = Kompensationsfldchenfaktor.

Beeintrach- | Bewertung EF | WK | KF | Kompensationsbe-

tigter Raum | Raumeinheiten darf in Okopunkten
Wirkzone | 310.192 3 (landl. Umfeld) | 0,4 | 0,2 | 0,1 7.445
Wirkzone | 1.573 4 (walder, Gew.) | 0,4 | 0,2 | 0,1 50
Wirkzone Il 1.871.514 3 (landl. Umfeld) | 0,4 | 0,1 | 0,1 22.458
Wirkzone ll 113.247 4 (Walder, Gew.) | 0,4 | 0,1 | 0,1 1.812
Gesamt 2.296.526 31.765

Der Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Landschaft betragt 31.765 Okopunkte.
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8.4 Gesamtbetrachtung Eingriff

Schutzgut Okopunkte
Boden -54.765
Arten und Biotope -36.028
Landschaftsbild -31.765
Kompensationsbedarf 122.558
Aufwertung durch OkokontomaBnahme 160.667

davon verbleibend 38.109

Nach Zuordnung einer entsprechenden Zahl von Okopunkten aus der Kompensations-
maBnahme Aktenzeichen 436.02.068 (Kapitel 7.4) ist der Eingriff in die Schutzgliter Ge-
ologie und Boden sowie Arten, Biotope und Biodiversitat vollstandig ausgeglichen.

Fir die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft. Landschaft und Mensch ist der Eingriff durch die
vorgesehenen MaBnahmen soweit minimiert, dass kein Ausgleich nétig ist.
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10. Anlagen

10.1 Pflanzlisten

Feuerbrandgefahrdete Arten sind ausgeschlossen.

10.1.1 Baume im StraBenbegleitgriin

Gebietsheimische Pflanzen I. Ordnung (groBkronige Baume)
Pflanzqualitat HmB 20/25

Botanischer Name Deutscher Name

Acer platanoides ,Cleveland’ Spitz-Ahorn

Platanus acerifolia Ahornblattrige Platane
Quercus robur ,Fastigiata Koster* Schmale Pyramiden-Eiche
Tilia cordata 'Greenspire' Amerikanische Stadt-Linde
Ulmus-Hybride ,New Horizon* Schmalkronige Stadtulme

10.1.2 Baume auf privaten Grianflachen

Gebietsheimische Pflanzen I. Ordnung (groBkronige Baume)
Pflanzqualitat HmB 20/25

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Alnus incana Grau-Erle

Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche (resistente Sorten)
Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Salix caprea Sal-Weide

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Obsthochstamme, Stammumfang 12-14cm

(nicht oder nur in geringem MaBe feuerbrandgeféhrdete, moglichst lokaltypische
und robuste Apfel-, Kirsch-, Birnen-, Pflaumen- und Zwetschgensorten)

Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Wohn- und Geschaftshaus in der Ortsmitte Oberhofen®, Stadt Ravensburg

59/ 64



(R
L
meixner’

Stadtentwicklung

10.1.3 Straucher
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Gebietsheimische freiwachsende heckenartige Gehdlzstrukturen oder Einzelstraucher.

Pflanzqualitat: v. Str. 60-100

Fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Heckenpflanzungen (flachige Pflanzgebote)

sind insbesondere die grau hinterlegten Arten zu verwenden (Vogelnahrgehdlze).

Giftige Gehdlze (siehe Hinweise in der Tabelle) sind fir Kinderspielplatze ungeeignet.

Die aufgefuihrten Weiden-Arten eignen sich insbesondere fur eine Bepflanzung im Be-

reich der Versickerungsmulde (z.B. an den Béschungen).

Botanischer Name
Amelanchier lamarckii
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Deutscher Name
Kupfer-Felsenbirne
Gewodhnliche Felsenbirne
Sauerdorn

Kornelkirsche

Roter Hartriegel (schwach giftig)
Hasel

Pfaffenhitchen (giftig)
Faulbaum

Liguster (gering giftig)

Rote Heckenkirsche (Beeren giftig)
Schlehe

Echter Kreuzdorn

Hunds-Rose

Bibernell-Rose

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball (giftig)
Gewdhnlicher Schneeball (giftig)
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10.2 Fotodokumentation

Blick liber das Plangebiet auf die slidlich angren- Blick von Siiden nach Norden entlang des Geholz-
zende Bebauung (Tettnanger Str. 366, links) und die streifens zwischen Tettnanger StraBe (rechts) und
Hopfenfelder (rechts) Plangebiet (links)

Blick von Osten nach Westen in Richtung freier Land-  Blick von Westen nach Osten auf die nérdlich angren-

schaft; im Bild die zwei Walnussbdume zende Wohnbebauung (links) und die Bebauung der
Ortsmitte auf der Ostseite der Tettnanger StraBe (im
Hintergrund)

Detailaufnahme der Vegetation; bliitenarmes Wirt- Blick auf das nordwestliche Plangebiet (aufgelasse-
schaftsgriinland mit viel Weidelgras, WeiBklee, L6- ner Acker); zu den typ. Griinlandarten kommen Stick-
wenzahn stoffzeiger sowie Ackerunkréuter hinzu
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10.3 Bestehende groBere Baume

Tabelle 9: Erfassung der drei gréBten Bdume im Plangebiet. Die zwei Nussbdume befinden sich freistehend auf
der Wiese, die Kastanie ist Teil des Gehdlzstreifens entlang der StraBe im Osten.

Nr.

Art

Stammdurch-
messer @

Vitalitat

Bemerkungen (Baumhohlen, Misteln, mehr-
stdmmig etc.)

Kastanie

ca.45cm

+/-

Vermehrt Totholz im Kronenbereich, Astab-
briiche, ein dlteres Nest (vmtl. Krdahe), dichte
Kronenstruktur

> Versteckmoglichkeiten, Zweigbruter,
gute Ansitzwarte fur angrenzendes Grun-

land

Walnuss

ca. 50 cm

+/-

Vermehrt Totholz im Kronenbereich, Astab-
briiche, starker Ruickschnitt, Moos, kleinere
Astabbruchhdéhlen - evtl. bedingt fir klei-
nere Hohlenbriter, Fledermause, Rinden-
schaden am unteren Stammbereich, dichte
Kronenstruktur

>  Versteckmoéglichkeiten, Zweigbriter,

gute Ansitzwarte flir umgebendes Grinland

Vitalitat +

Walnuss

+/-

jeweils ca. 40
cm

Zweistammig, ein dlteres Nest (vmtl. Krahe),
dichte
- Versteckmoglichkeiten,

Kronenstruktur
Zweigbriter,
gute Ansitzwarte flir umgebendes Grinland

vital (Krone harmonisch geschlossen, kaum Totholz
Vitalitat eingeschrankt (Krone z.T. zerkliftet, vermehrt Totholz

- Vitalitét stark eingeschrénkt (abgéngig, viel Totholz in der Krone, Absterben von Asten)
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Fotos der erfassten Bdume (1 Kastanie, 2+3 Walnussbdume)
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10.4 Bestands- und MaBnahmenplan

siehe separate Plane
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